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17 PROPOSTAS
PARA O ORCAMENTO
DO ESTADO DE 2023:
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REVERTER INJUSTICAS FISCAIS SECULARES
E INCONSTITUCIONAIS

DIMINUIR A CARGA FISCAL
SOBRE A PROPRIEDADE URBANA

GARANTIR “NEUTRALIDADE FISCAL” SOBRE
MEDIDA DE FIXAGAO ADMINISTRATIVA DA
ACTUALIZACAO DAS RENDAS

REGANHAR A CONFIANCA
DOS PROPRIETARIOS DE IMOVEIS

INVERTER A CRISE HABITACIONAL DO PAIS
GARANTIR HABITAGCAO PARA OS JOVENS

ENCETAR UMA CULTURA
DE DIALOGO COM ACTORES DO MERCADO
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OE 2023:

Proprietarios exigem “rendimento minimo de existéncia”,
com isencgao integral de impostos

Rendas congeladas, com contratos de arrendamento anteriores a 1990, devem
estar isentas de IRS, defende a ALP.

Milhares de proprietarios que estdao a pagar mais IRS sobre os rendimentos
prediais do que deviam, por nao ter literacia financeira e digital suficiente.
ALP propde a instituigao de “principio de tratamento fiscal mais favoravel”
totalmente automatico.

Coeficiente de “neutralidade fiscal” tem de vigorar em anos posteriores a
2023, defende a ALP.

Abolicdo imediata do AIMI e duplicagdo das isengdes a conceder em sede de
IMT para compra de habitagcao prépria permanente, defende a ALP.

Pacote de medidas apresentado pela ALP propée, entre outras, reforgo de
incentivos e beneficios fiscais ao arrendamento.

ALP quer Associagoes de Proprietarios e Inquilinos com assento no Conselho
Econdémico e Social, e defende a reactivagdo da Comissado de Monitorizagao
do Mercado de Arrendamento.

Lisboa 17 de outubro de 2022 - A ALP - Associacéo Lisbonense de Proprietarios, entidade centenéria
que representa mais de dez mil proprietarios urbanos a escala nacional, apresenta ao Governo e a
todos os partidos com assento parlamentar um vasto pacote de medidas a inscrever no Orgamento de
Estado de 2023 (OE 2023), em sede de IRS, IMI, AIMI, IMT e Imposto de Selo, anexando também
outras medidas que, no seu entender, sdo da maior importancia para estabilizar e relang¢ar o mercado
de habitagdo em Portugal e salvar o arrendamento.

0 pacote de 17 propostas apresentado pela ALP tem como objectivo promover uma maior justi¢a
fiscal na tributagdo sobre os rendimentos, e a garantia de que existe uma efectiva “neutralidade
fiscal” na sequéncia das limitacdes impostas pelo Governo no ambito do arrendamento, em
sede das actualizagoes das rendas em 2023 e do prolongamento indefinido do congelamento de
rendas.

A ALP acredita firmemente que a reversao da crise da habitacdo passa inquestionavelmente pela
reposicao da confianga dos proprietarios no Estado de Direito e nas instituigdes democraticas,
sendo por isso necessario inverter a estratégia politica e fiscal até agora seguida.
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Este é um contributo que a ALP entrega anualmente para discusséo, partindo de uma cuidadosa
analise das estatisticas oficiais — quer da AT (Autoridade Tributaria), quer do INE (Instituto Nacional de
Estatistica) e dos dados do universo da ALP, que € a maior associacao de proprietarios do pais.

As propostas reflectem o profundo conhecimento que a associa¢ao tem sobre a real situagao dos
proprietarios urbanos portugueses, por um lado, e das disfuncionalidades estruturais da habitagéo
em Portugal, que sucessivos governos entenderam perpetuar e agudizar.

Em primeiro lugar, os proprietarios portugueses ambicionam que a proposta de OE 2023, no que
concerne a fiscalidade sobre o patriménio imobiliario, possa reverter de imediato o impacto perverso
que causou a imposicdo de um tecto de 2% a actualizagdo anual das rendas em 2023, face aos
5,43% de inflagao apurada pelo INE em Agosto.

Impde-se, também, uma correc¢do urgente da injustica do tratamento fiscal aplicado aos
proprietarios com muito baixos rendimentos e aqueles que suportam, por imposicao do Estado,
interminavelmente, contratos de arrendamento com rendas congeladas, de valores irrisérios.

Em relagdo a actualizagdo das rendas para 2023, importa recordar, como enquadramento, que a
imposi¢ao de um tecto maximo de aumentos foi um expediente administrativo que o Governo
aplicou em apenas dois mercados — no mercado de arrendamento e no mercado de gas de botija.

Ao optar por esta via, 0 Governo obliterou contratos que foram firmados de mituo acordo entre as
partes e nos termos do disposto no Cédigo Civil, passando uma vez mais a ideia de que as “regras
do jogo” podem ser mudadas a qualquer instante. Por outro lado, repetiu a formula conhecida
ha muitas décadas, de se eximir a qualquer responsabilidade social perante os inquilinos que
comprovadamente teréo dificuldade em suportar o impacto da inflagdo na actualizagdo da renda em
2023, transferindo-a sem hesitagbes e em singelo para os proprietarios de imoveis.

A opcao politica recaiu na decisao de empobrecer deliberadamente os senhorios, obrigando-os
a proporcionar um hénus de liquidez cego a todos os inquilinos em 2023 e anos subsequentes,
independentemente de se apurar se estes tém ou nao qualquer caréncia econdmica. Esta é uma
decisao incompreensivel para a ALP.

Por comparacgéo, o Governo nao actuou junto da banca, no que diz respeito ao crédito & habitacéo,
que incide sobre a esmagadora maioria do mercado de habitacao, cujos valores das prestagdes mensais
aumentaram ja até 40%, esmagando as familias, limitando-se a agir ha apenas alguns dias, possibilitando
uma extensdo do prazo do contrato e a suspenséo das comissdes de amortizagéo antecipada.

Como seria de esperar — por todos, menos pelo Governo —, esta intervengao administrativa do Estado
provocou um “terramoto social”. Do lado dos proprietarios, foi ceifada uma centelha de esperanga que
residia neste novo ciclo politico, de maioria absoluta, livre das amarras de preconceitos ideoldgicos
contra a propriedade.

Como consequéncia, a medida provocou uma imediata retrac¢ao na oferta de novas habitagdes para
arrendamento, agravando os pregos dos novos arrendamentos, e empurrando os proprietérios para
contratos de curta duragao, por forma a diminuir o risco politico e fiscal associado ao arrendamento.
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Prejudicados ficaram também os mais jovens (como os estudantes universitarios, ou recém-licenciados)
e as familias de classe média, que ndo encontram solugdes de habitagdo de arrendamento de média
duragao, a pregos ajustados, sobretudo nos grandes centros urbanos.

Estas sdo as consequéncias mais visiveis de uma medida populista mas pouco sensata, que
constitui, na pratica, um congelamento de rendas igual ao que se perpetua ha mais de um século e
que perdurara, por decisdo deste Governo, em sede do OE2022, até ao final de 2023: menos casas
disponiveis, casas mais caras para aqueles que nao tém habitagao.

Para reverter esta hecatombe, a ALP sugere as seguintes medidas de compensagao fiscal e
estimulo ao arrendamento:

@@= 1. “Rendimento minimo de existéncia” garantindo isencdo integral de IRS a todos
os proprietarios com baixos rendimentos

A ALP propde a correcgdao de uma grosseira inconstitucionalidade que afecta ha muito os
proprietarios que tém baixos rendimentos, os quais nio sado tratados com justi¢a e equidade
fiscal.

Propde-se a criagdo de um “rendimento minimo de existéncia” para todos os proprietarios que
aufiram pelo seu patriménio muito baixos rendimentos prediais, a semelhanga do que ja acontece
noutro tipo de rendimentos, como os do trabalho dependente e independente (este dltimo, com
excepgoes) e das pensoes.

O que se pretende com a instituicdo de um “minimo de existéncia” em sede de IRS é a garantia de que
todos os contribuintes tém a sua disposi¢ao um rendimento sobre o qual nao incide imposto, e
que pode ser utilizado para assegurar um nivel minimo de subsisténcia familiar.

O “minimo de existéncia de IRS” esta previsto no artigo 70.° do Codigo do IRS, e envolve o limite
apurado pela formula: 1,5 x 14 x IAS (Indexante de Apoios Sociais). Em 2022, o “minimo de existéncia”
fixou-se em €9870.

A isencao de qualquer pagamento de IRS aos proprietarios de imdveis arrendados que aufiram
rendimentos prediais até esse valor corrige uma inconstitucionalidade grosseira (violagdo do
Principio da igualdade e da Uniformidade, em que a reparticdo dos impostos obedece a um
critério igual para todos os cidadaos). E mais: compensa os proprietarios de iméveis por uma
fungao social que o Estado nao garante.

Para que se entenda o impacto desta medida, a ALP recorre a um caso concreto de um senhorio que
tem como Unico rendimento de subsisténcia uma renda de um apartamento de uma assoalhada, no valor
de €6.600 anuais. Este proprietario tera de suportar uma factura fiscal em sede de IRS de €1.848
(optando pela tributagao autonoma de 28%), ou de €957, no caso de optar pelo englobamento de
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rendimentos em sede de IRS. Os proprietarios séo tributados como tendo rendimentos altos mesmo
quando estdo muito abaixo dos valores fixados pela férmula do “rendimento minimo de existéncia” e
deveriam, por isso, estar isentos de qualquer tributacdo em sede de IRS, defende a ALP.

No entender da ALP, o “minimo de existéncia” tem de ser tornado universal, podendo até ao limite
de 1,5 x 14 x IAS (Indexante de Apoios Sociais), acumular varios tipos de rendimentos auferidos. Na
realidade, em causa estdo, sobretudo rendimentos prediais que acumulam com pensdes de reforma
muito baixas. De acordo com uma simulagao realizada pelo Gabinete de Estudos da ALP uma penséo
minima contributiva de 278,05 euros x 14 = 3892,70 + uma renda de um imével de 400 euros, totaliza
um rendimento global anual de 8692,70 euros anuais - francamente abaixo do “minimo de existéncia”.
No entanto, este contribuinte tera de suportar uma factura de IRS de €1344 (pela tributagéo auténoma
de 28%) e de 696 euros - taxa de 14,5% IRS se optar por englobamento de rendimentos prediais. E
inadmissivel a perpetuagao desta injustica fiscal.

@ 2.Isengio integral de IRS a todas as rendas “congeladas”, de contratos de
arrendamento anteriores a 1990

Esta é mais uma medida de justica e equidade fiscal que urge aplicar para compensar por via
fiscal os proprietarios que sdo forgcados ha décadas a fio pelo Estado a suportar rendas de
valores simhdlicos, muito abaixo dos valores de mercado e dos valores praticados nos programas de
arrendamento acessivel, que tém isengéo fiscal integral de IRS.

A ALP recorre a casos concretos de seus associados para ilustrar o absurdo da injustica fiscal que
teimosamente ndo é corrigida ano ap6s ano, prejudicando quem tem baixos rendimentos e suporta
a fungéo social que competia ao Estado. O enquadramento desta injustica € ainda mais flagrante se
comparado com as regras do arrendamento acessivel, criado em 2018 pelo Governo Socialista: um
imével na cidade de Lisboa, com trés assoalhadas, um contrato de arrendamento ao abrigo dos
programas de arrendamento acessivel do Governo, com a duragéo de cinco anos, e uma renda
mensal de 1150 euros, esta integralmente isento de IRS; ja um imével com a mesma tipologia,
na mesma cidade, com um contrato vitalicio anterior a 1990, e uma renda inferior a 50 euros
mensais suporta uma factura de IRS a taxa liberatéria de 28%.

De facto, os proprietarios com contratos de arrendamento celebrados em data anterior a 1990
estdo votados ao esquecimento pelos sucessivos Governos e no universo da ALP representam
um quinto do mercado. E ainda que a ALP se congratule com a medida que prevé que arrendamentos
celebrados ou vigentes ap6s 2019, com prazo inicial ou prazo de renovagdo a partir de dois anos,
sejam contemplados com a reducéo da taxa liberatoria de IRS, na realidade esta constitui também um
factor de agravamento no sistema “bipolar’ que se insiste em manter em matéria de arrendamento,
prejudicando sempre 0s proprietarios que séo obrigados a suportar rendas antigas congeladas.

Urge a correcgdo desta disfuncionalidade gritante, sobretudo quando o Governo protelou
injustificadamente (pela quarta vez) o congelamento de rendas, cujo prazo transitério, ao abrigo do
Novo regime de Arrendamento Urbano, de 2012, deveria ter terminado em 2017. Urge levantar esta
suspensao de forma a permitir aplicar o previsto na lei, possibilitando a actualizagao da renda
para o calculo de 1/15 do VPT (Valor Patrimonial Tributario).
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@ 3. Instituicdo automatica do principio do “tratamento fiscal mais favoravel” em
sede de IRS (englobamento versus taxa liberatéria de 28%)

Todos os anos, milhares de proprietarios, sobretudo os mais idosos, estao a pagar mais IRS do
que deveriam, simplesmente porque nao tém literacia financeira e digital suficiente.

Em causa estaa opcao de “englobamento de rendimentos”, que consta do impresso da declaragao
do IRS, que passa despercebida a muitos proprietarios de baixos rendimentos prediais aquando
da submissao digital, a partir do Portal das Finangas.

Ao selecionar essa caixa — e apenas se for seleccionada —, os proprietarios com rendimentos prediais
mais baixos véem os seus rendimentos tributados a uma taxa de IRS que pode ser inferior (no caso de
rendimentos baixos) ou superior (no caso de rendimentos muito altos) a taxa liberatéria de 28% de IRS,
que incide automaticamente sobre os rendimentos prediais. Se essa opgao néo for seleccionada, os
proprietarios podem estar a suportar mais do dobro do IRS que lhes deveria ser cobrado pelo
Fisco.

Cabe aAutoridade Tributaria, no entender daALP, abolir esta verdadeira “armadilha” e desenvolver
um algoritmo que aplique automaticamente o “tratamento fiscal mais favoravel”, bastando criar
uma janela de alerta aquando da submissao da declaragao de rendimentos, a confirmar que o
contribuinte proprietario aceita a opgao do englobamento por lhe ser fiscalmente mais favoravel.
Actualmente, com a digitalizagao de procedimentos, ndo ha nenhum impedimento para que este
“tratamento mais favoravel” nao seja automaticamente aplicado.

Este principio do “tratamento fiscal mais favoravel” deveria alias ser sempre aplicado por principio em
todos os impostos sobre o patriménio, que contém diversas “armadilhas”. Veja-se, a este proposito, a
injustica que existiu nos primeiros anos de vigéncia do AIMI (Imposto Adicional ao IMI), nomeadamente
no que concerne as herangas indivisas, cujos titulares desconheciam a exigéncia da confirmagéo
informatica individual, o que levou ao pagamento de milhares de euros de forma perversa.

Outra alteracdo a contemplar prende-se com o reporte dos prejuizos fiscais da categoria F do IRS, que
devia ser considerado nos anos subsequentes, independentemente da opgao ou néo pelo englobamento
dos rendimentos.

4. Prolongamento dos coeficientes de “neutralidade fiscal” anunciados para 2023
nos anos subsequentes

Os proprietarios portugueses ouviram e tentam conformar-se com as palavras do ministro das Financas
quando garantiu publicamente, em conferéncia de imprensa, que a imposi¢do administrativa de um
tecto de 2% a actualizagdo das rendas em 2023 teria total “neutralidade fiscal’. Tal, no entanto, nao se
veio a verificar, porquanto a compensagao pela perda, de acordo com a proposta do Governo,
através da aplicacao de coeficientes de compensacao fiscal, apenas se aplicara aos rendimentos
de 2023 (declarados em 2024), for¢gando os senhorios a esse empréstimo antecipado durante um
ano de crise econdmica e financeira.
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Para ilustrar, a ALP recorre a um exemplo de uma renda de 500 euros mensais, que, em 2023, de
acordo com o coeficiente apurado pelo INE em Agosto, deveria sofrer um aumento de 5,43% (para
527,15€). Todavia, essa renda apenas podera ser actualizada em 2% (para 510 euros).

Em 2024 - e isto se 0 Governo ndo impuser nova limitagdo administrativa —, uma actualizacéo de, por
exemplo, 2% incidira sobre o valor de 510 euros (resultando numa renda de 520,20€ mensais), e ndo
sobre os 527,15€, 0 que resultaria numa renda mensal de 537,69€. Ou seja, 0s proprietarios, neste
caso, perdem 17 euros mensais em 2024 devido a limitagdo administrativa imposta no ano transacto.

A ALP propoe, por isso, a garantia de que a compensagao para a perda de rendimentos prediais
a que os proprietarios foram forgados pelo Estado em 2023, devido a imposigao do tecto maximo
de 2% na actualizacdo das rendas, se mantenha nos anos subsequentes, através da aplicagdo de
coeficientes de “neutralidade fiscal”, porque sé assim ela existira de facto.

@@=~ 5. Garantia de “neutralidade fiscal” aos proprietarios que tém despesas dedutiveis
com os imoveis arrendados superiores a 4% do respectivo rendimento bruto

Ainda dentro da questdo da anunciada “neutralidade fiscal’ da medida que impde um tecto maximo
de 2% as actualizagdes de rendas em 2023, de acordo com as simulagdes realizadas pelo Gabinete
de Estudos da ALP, esta ndo é atingida no caso dos proprietarios que tém iméveis arrendados e
cujas despesas dedutiveis (como obras de manutencao e recuperac¢ao, condominio, IMI, entre
outras) sejam superiores a 4% do rendimento bruto do proprietario.

Este é um valor de despesas muito baixo, tendo em conta as despesas de manutengao periddica
dos imdveis, como por exemplo manutengao de elevadores, contas de agua e electricidade das
partes comuns. No caso de manutengdes ou obras extraordinarias — a reparagio de uma cobertura
de um prédio ou, por exemplo, a reabilitagéo integral de um imével, com o aumento dos pregos dos
materiais e mao de obra da construg&o civil acima dos 20% em 2022 —, este valor é facilmente superado
no &mbito da submisséo da declaragéo de rendimentos em sede de IRS.

Para promover a neutralidade fiscal, e tendo como pano de fundo a reconhecida necessidade de
reabilitacdo urbana das cidades portuguesas, por forma a oferecer habitagéo condigna para arrendamento
e para as classes médias e jovens, a ALP propde a criagdo de um quociente de majoragao dessas
despesas em sede de IRS, para atingir a proclamada “neutralidade fiscal’.

Atitulo de exemplo, um rendimento predial bruto de €3000 mensais, com 10% de despesas declaradas,
é penalizado em sede de IRS em €54,43, mesmo aplicando os coeficientes de neutralidade anunciados).
Se o valor de despesas ascender a 20% do rendimento do proprietario, o que faciimente ocorre com
uma reabilitagao de condominio, por exemplo, ou mesmo em obras executadas no imével, o proprietario
ficaré prejudicado em €145,15 (além das despesas em que se viu obrigado a incorrer).

Nota: Os calculos das simulagdes efectuadas pelo Gabinete de Estudos da ALP constam da
apresentacao de dados estatisticos que se anexa a este documento.
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@~ 6. Mais despesas dedutiveis aos Rendimentos Prediais

Podera uma habitagao ser colocada no mercado de arrendamento sem ter os méveis de cozinha?
Naturalmente que n&o, que tal seria um absurdo, e repare-se que é absolutamente impensavel imputar
aos inquilinos a compra e montagem destes equipamentos, quer pelo seu valor, quer sob pena do perigo
de ocorréncia de danos nas canalizagbes de &gua e gas. Todavia, essa despesa, de grande monta, néo
é dedutivel em sede de IRS aos rendimentos prediais dos senhorios. Da mesma forma, quaisquer
equipamentos essenciais para uma habitagdo, como um fogao, forno, frigorifico ou exaustor nao
podem tambhém ser abatidos em sede de IRS.

A ALP alerta para o facto de existir uma causalidade entre o valor da renda a praticar e a ndo
dedugao destas despesas em sede de IRS.

O Estado, ao ndo permitir aos senhorios a dedugao, esta a aumentar artificialmente o valor
de renda a praticar, ja que os proprietarios terdo de repercutir o valor do IRS sobre o custo dos
equipamentos, prejudicando assim, em ultima analise, os proprios arrendatarios.

A ALP propde, por isso, que passe a ser aceite a dedugao deste tipo de despesas no IRS dos
proprietarios de iméveis arrendados.

No caso de contratos de arrendamento a estudantes, onde existe enorme caréncia de oferta do Estado
mas também dos privados, a ALP propde que as despesas com mobiliario possam também ser dedutiveis
em sede de IRS, pois € mandatério a casa estar mobiliada, bem como equipada com electrodomésticos.

Outro item que devera definitivamente ser introduzido para efeitos fiscais prende-se com as
despesas destinadas a ultrapassar o incumprimento dos arrendatarios, como consultas juridicas
para instrugdo de processos de despejo, que tém de passar a ser dedutiveis em sede de IRS.

A ALP propbe igualmente que o seguro de rendas para proteccio do senhorio face ao
incumprimento do inquilino no pagamento das rendas deva ser dedutivel para feito de IRS.

@~ 7. Mais incentivos a reabilitagdo urbana

A reabilitag@o urbana tem os dias contados, a manter-se esta trajetoria de empobrecimento e confisco
fiscal dos proprietarios.

E a este propdsito, confessa o legislador no passado ano de 2019, no predmbulo do Decreto-Lei n.°
66/2019 de 21.05, que introduziu alteragdes ao Regime Juridico de Obras em Prédios arrendados
(RJOPA), previsto no DL n.° 157/2006 (de 08 de Agosto), que:

“Durante anos, assistiu-se em Portugal a uma progressiva degradagao do edificado, em parte
consequéncia das limitagées administrativas impostas ao valor das rendas, da pouca capacidade
financeira dos proprietarios para a realizagao das obras de conservagdo necessarias e da falta
de apoios financeiros significativos a reabilitagcao do edificado.”

E conclui que: “Actualmente, com as alteragées ao enquadramento legal e fiscal em matéria de
arrendamento urbano e de reabilitacdo urbana e a disponibilidade de um conjunto de instrumentos
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de financiamento para as obras de reabilitagao, designadamente o IFRRU 2020 e o Reabilitar para
Arrendar, estao reunidas as condigbes para que os proprietarios cumpram o seu dever legal em
matéria de conservagdo de edificios e de garantia das condicoes minimas de habitabilidade.”

N&o €, no entanto, verdade que estejam reunidas todas as condigdes para promover a conservagao dos
edificios, e a ALP defende que € urgente rever toda a lei do arrendamento que impede a reabilitagéo
do patriménio, porque com o continuo estrangulamento do Alojamento Local, grande impulsionador da
renovagao das nossas cidades, pouco tardara para voltarmos ao cenério de degradagao que existia no
parque habitacional portugués.

Neste enquadramento, no que respeita as dedugdes a colecta, ha necessidade de rever desde ja os
montantes que decorrem do n.° 4 do art. 71 .° do Estatuto dos Beneficios Fiscais, que vém a limitar
em sede de IRS os valores muito desfasados da realidade nacional, pois permitem apenas a dedugéo
a colecta até ao limite de 500 euros, 30% dos encargos suportados pelo proprietario relacionados com
a reabilitacao de: a) Iméveis localizados em ‘areas de reabilitacdo urbana’ e recuperados nos termos
das respectivas estratégias de reabilitagao; ou b) Iméveis arrendados passiveis de actualizagao faseada
das rendas nos termos dos artigos 27.° e seguintes do Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU),
aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro, que sejam objecto de ac¢des de reabilitagao.

@~ 8. Mais apoios para instalagao de energias renovaveis e medidas de promogao da
eficiéncia energética dos edificios e iméveis

Portugal ndo pode perder o comboio do combate as alteragdes climaticas e ndo é aceitavel que,
apesar do clima ameno do sul do pais, ainda se morra de frio no nosso pais, sobretudo nas zonas rurais
e entre a populagado mais idosa. De acordo com os dados do Eurostat de 2020, Portugal consta como
0 quinto pais da Unido Europeia onde as pessoas tém menos condigbes econdmicas para manter as
casas devidamente aquecidas, sendo que cerca de 19% dos portugueses estdo em situagéo de pobreza
energética.

A ALP defende, por isso, um reforgo de linhas de apoio e comparticipagao no ambito do Fundo
Ambiental, a conceder aos proprietarios para a instalagdo de energias renovaveis e eficiéncia
energética, nomeadamente no que diz respeito a despesas efectuadas em isolamento térmico de
paredes, pavimentos e coberturas, a instalagéo de janelas eficientes, com vidro duplo e corte térmico, e
demais sistemas, como a instalagéo de painéis solares térmicos.

Recorde-se que o parque habitacional da Europa consome 40% da energia primaria do continente
€ que, por essa razao, constitui a maior fonte — sobretudo indirecta — de emissdes de CO2, estando
Portugal vinculado as metas comunitarias de reducdo destas emissdes estabelecidas pela Directiva
Comunitaria EPBD (“Energy Performance in Buildings Directive”).

No actual cenério de escassez energética devido a guerra na Ucrania, este designio da eficiéncia
energética e redugao dos consumos ¢ cada vez mais importante. Para as geracgdes futuras, é essencial
a reconversao do parque habitacional, para o tornar mais amigo do ambiente.
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Medidas no ambito do IMI - Imposto Municipal sobre Iméveis
9. Redugao do IMI: taxa tnica de 0,2% para todos os municipios

O IMI é um imposto que se repercute anualmente sobre milhdes de proprietarios de imdveis, e cuja
receita reverte a favor das Camaras Municipais. As taxas de IMI variam actualmente entre um minimo
de 0,3% e um maximo de 0,45% sobre o valor patrimonial tributario dos iméveis urbanos. Acresce que,
em 2022, o valor médio de construgéo por metro quadrado para efeitos do calculo do Valor Patrimonial
Tributario (VPT) sofreu o maior aumento de sempre, fixando-se em 640 euros.

Exige-se por isso um alivio fiscal transversal deste imposto, cuja receita ultrapassou ja os 1500
milhoes de euros. Ha duas décadas, em 2002, a colecta de IMI era de 605 milhdes de euros, tendo
mais do que duplicado em vinte anos.

No pacote de exigéncias dos proprietarios no ambito do OE2023, a ALP exige um alivio fiscal
do garrote do IMI, defendendo a fixagdo de uma taxa unica de 0,2%, a aplicar em todo o pais.
Trata-se também de uma medida que aliviaria a asfixia fiscal que atinge anualmente milhdes de
proprietarios e familias. Recorde-se que mais de 70% dos portugueses sao proprietarios da sua
habitagdo prépria permanente, sendo por isso sujeitos passivos de IMI.

Acresce que a ALP vé com a maior preocupagao uma nova actualizagdo em matéria de coeficiente de
localizagéo e zonamento, prevista para o ano de 2023, agravando necessariamente o VPT dos imdveis
e 0s valores dos impostos a liquidar pelos contribuintes.

10. Redugao automatica de IMI em 30% para todos os iméveis colocados no
mercado de arrendamento

Ainda no ambito da batalha contra a discricionariedade que é praticada pelos municipios em
sede de IMI, a ALP reivindica uma reducao automatica em 30% do valor a pagar por este imposto,
no caso de imdveis arrendados.

Tratar-se-ia de uma alteragéo ao Cédigo do IMI de forma a constituir a possibilidade de redugéo até 30%
da taxa, bem como tornar o mecanismo automatico sem necessidade da instrugdo de qualquer processo,
uma vez que apenas algumas camaras do pais o aplicam (por exemplo Lisboa, com 0 maximo de 20%),
e que milhares de proprietarios desconhecem, ou ndo sabem como instruir. Esta medida fomentaria a
colocagao de imoveis no mercado de arrendamento tradicional, no entender da ALP.

11. Compensagdao da perda de rendimentos imposta aos proprietarios que
aderiram aos Programas de Arrendamento Acessivel do Governo por via de
desconto no IMI

Sa&o poucos os proprietarios que aderiram aos programas de arrendamento acessivel do Governo, mas
fizeram-no de boa-fé, acreditando que as regras do jogo néo seriam alteradas a meio do percurso: nos
trés anos do PAA, e segundo o Ministério das Infraestruturas e da Habitagao, foram submetidos 1033
contratos, dos quais 868 acabaram por ser aprovados (dados de Abril de 2022).
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Estes sao os proprietarios que saem mais prejudicados pela fixagao administrativa de um tecto
maximo de 2% a actualizagao das rendas. Isto porque os rendimentos prediais destes senhorios ja se
encontram isentos de IRS, por estarem a praticar valores 20% abaixo do mercado, valor apurado pela
mediana oficial do INE, por freguesia e tipologia de imével, regras que estdo subjacentes aos programas
de arrendamento acessivel.

A ALP propoe que a compensacao fiscal a estes proprietarios seja efectuada em sede de IMI,
atribuindo um desconto de 50% no valor a liquidar no IMl em 2023 e nos anos subsequentes.

Medidas no ambito do AIMI - Adicional ao IMI
o 12. Extingao imediata do AIMI

A ALP defende a imediata extingdo do Imposto Adicional ao IMI. Revogar o AIMI no quadro do
OE2023 é uma medida que repde alguma justica fiscal e normalidade no mercado imobiliario, numa
altura em que se assiste a uma escalada sem precedentes dos precos da habitagéo a par de uma
quebra sem precedentes da confianga dos proprietarios.

No entender da ALP, esta é uma taxa puramente ideolégica que permitiu um encaixe fiscal
marginal nos cofres do Estado, que nunca chegou a centena e meia de milhdes de euros desde
que foi criado, em 2017, por proposta do Bloco de Esquerda, aquando do Governo da “geringonga”.
Analisando os dados de 2021, a receita de AIMI caiu 6,6% face a 2017. Os efeitos nefastos que criou
no mercado superam muito as receitas arrecadadas.

Relembre-se que o AIMI significou um aumento marginal de impostos sobre o patrimonio imobiliario,
incidindo exclusivamente sobre os iméveis habitacionais e terrenos para construgao. O imposto resultou
num aumento transversal dos pre¢os da habitacdo no mercado de compra e venda e também no
arrendamento.

4. Medidas no ambito do IMT - Imposto Municipal sobre as
Transmissoes Onerosas e do Imposto de Selo

13. Aumento das iseng¢des a conceder em sede de IMT. Extingao do Imposto de Selo

A ALP defende que é necessario aumentar as isengdes em sede de IMT e abolir o Imposto de Selo
na compra de iméveis. Estes séo impostos injustos e cegos que constituem um dos principais factores
impeditivos da compra de habitagdo prépria permanente para os portugueses € essencialmente para
familias mais jovens.

Actualmente haisengdo de pagamento de IMT quando esta em causa a compra de casa destinada
a habitacao propria e permanente até aos 93.331 euros, um valor que é manifestamente irrisorio
para os valores de mercado e nos grandes centros urbanos. E preciso, no entender da ALP, mais
do que duplicar o valor desta isengao, ir até aos 200.000 euros, ndo bastando a proposta de
actualizagdao em 4% apresentada em sede Orgamento de Estado.
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O Estado esta sentado sobre milhdes de euros de receitas provenientes do imobiliario e da compra de
casa, sem nada fazer para apoiar 0s mais jovens e aqueles que menos recursos tém a conseguir ter
acesso a uma solugdo de habita¢do condigna.

Os nimeros da receita de IMT s&o autoexplicativos: em 2021, o IMT atingiu um recorde de receita
de 1.354,5 milhdes de euros, aumentando 371,3 milhdes em relagdo a 2020. O IMT ultrapassou pela
primeira vez a barreira dos mil milhdes de euros de receita em 2018 (1.003,9 milhdes de euros), fasquia
que conseguiu manter em 2019.

Outras medidas de emergéncia a adoptar em 2023, para reverter a
crise habitacional do pais

@ 14. Associagdes de Proprietarios e Inquilinos com assento no Conselho Econémico
e Social

Os proprietarios de iméveis arrendados assumem um inegavel papel social, e sdo garante do
Direito Constitucional a Habitagao para praticamente um milhao de familias. Representando uma
fatia de mais de um quinto de toda a oferta habitacional do pais, é fundamental que as associagoes
de proprietérios e de inquilinos tenham assento no Conselho Econdmico e Social (CES). Recorde-se
que o CES é o 6rgdo de consulta e concertagdo no dominio das politicas econoémica e social, previsto
no artigo 95.° da Constituicdo, que participa na elaboragéo dos planos de desenvolvimento econémico
e social do pais.

@~ 15. Reactivacdo da Comissdo de Acompanhamento do Mercado de Arrendamento
Urbano

Todos os agentes do mercado imobiliario — proprietarios, inquilinos, promotores e investidores
— e a propria tutela da Habitagao se queixam da falta de informagao oficial e estatistica sobre a
evolugdo do mercado de arrendamento portugués.

De facto, a falta de rigor neste dominio ficou patente quando o Governo justificou a prorrogagao do
congelamento das rendas, no passado més de Janeiro, no ambito do OE2022, para poder estudar o
fendmeno que persiste ha mais de 110 anos através de novos estudos. Este desconhecimento é tanto
mais incompreensivel quando todo o processo de submissdo de novos contratos, emissao de recibos e
declaragéo anual de rendimentos é totalmente informatizada junto da Autoridade Tributéria.

Para a ALP, urge reactivar em 2023 a Comissao de Monitorizagdo do Mercado de Arrendamento,
e assim criar um canal de monitorizagao do mercado de arrendamento transparente e acessivel
a todos, transformando esta comissao num férum de partilha e dialogo periédico, essencial para
enfrentar com seriedade e rigor os problemas estruturais do arrendamento portugués, bem
como para dar inicio a uma reforma total na lei do arrendamento que a cada ano se emaranha
mais, sendo uma fonte de litigios constante.
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Recorde-se que a Comissdo de Monitorizacdo da Reforma do Arrendamento foi criada em 2012 e
reuniu durante cerca de um ano, tendo apresentado trés relatdrios trimestrais da maior relevancia. A
Comissdo de Monitorizagdo era composta pelas Associacdes de Proprietarios (entre as quais a ALP),
pelas estruturas associativas de Inquilinos, pela estrutura representativa de Profissionais e Empresas de
Mediagéo Imobilidria; pela Associagdo Nacional de Municipios Portugueses; pelo Instituto da Habitagdo
e Reabilitagdo Urbana; pelo Instituto da Seguranga Social; pela Autoridade Tributaria e Aduaneira; pela
Direcgéo Geral da Administragéo da Justica; pela Confederagao do Comércio e Servigos de Portugal; e
pela Associagéo da Hotelaria, Restauragéo e Similares de Portugal.

@ 16. Seguranca Social a construir e gerir patriménio imobiliario

Recorda o livro “100 anos de Politicas Publicas de Habitagao”, editado em 2018 pelo IHRU, que tera sido
a aguda crise de emprego em Portugal, consequéncia da Primeira Grande Guerra, que forgou o governo
de Sidonio Pais a assinar a 24 de abril de 1918 o primeiro instrumento legislativo especificamente
dedicado ao incentivo da construgéo de «Casas Econdmicasy. Ofereciam-se entdo vantagens (fiscais e
outras) aos particulares, cooperativas, «sociedades andnimas de habitagdes econdmicasy, associagdes
de socorros mutuos, instituicdes de assisténcia ou previdéncia, cAmaras municipais e instituicdes do
Estado que tomassem a iniciativa da realiza¢do de conjuntos habitacionais sob bem definidas condi¢bes
de salubridade.

Em sentido semelhante, no contexto do pés-Segunda Guerra Mundial, apontou também o Governo, em
1945, para a criagdo do regime de «Casas de Renda Econdmicay, alargando significativamente o leque
de potenciais intervenientes na promog&o publica de habitagéo (cooperativas, organizagdes corporativas
ou de coordenagao econdmica, instituigdes de previdéncia social, empresas concessionarias de servigos
publicos, indUstrias e privados) e de potenciais arrendatarios (estratos médios e médios-baixos, néo
abrangidos pelos programas existentes). Ter-se-a assim procurado dar um impulso decisivo as politicas
de arrendamento social, assentes na premissa da propriedade publica do parque habitacional; 0 modelo
de propriedade tendencialmente privada perdeu a predominéncia que sé voltaria a ganhar na década
de 1980.

Mais de cem anos depois do primeiro impulso de politicas piblicas de habitagdo e num quadro
de guerra na Europa, urge que a seguranga social volte a construir patriménio imobiliario. Este
investimento é um investimento seguro, se hem gerido, e pode capitalizar o Fundo de Estabilizagao
da Seguranga Social, tao deficitario devido a crise demografica que o pais atravessa.

17. Arrendamento Acessivel - Utilizagao da Média de Rendas apurada pelo INE ao
invés da Mediana

Os valores maximos das rendas a praticar no ambito dos programas de arrendamento acessivel do
Governo ou das autarquias nacionais tém de ser, nos termos da lei, inferiores em 20% aos valores
medianos apurados pelo INE. A opg¢ao de utilizar a mediana do INE nao encontra precedentes em
mais nenhum indicador publicado pelo INE, e mereceu desde 2019 a frontal oposigao da ALP, ja que
amédia é influenciada por todos os valores da amostra de rendas do pais, enquanto que a mediana
¢ o valor central desse universo, excluindo os valores mais altos e os mais baixos. Dessa forma, em
termos estatisticos, a mediana é cerca de 20% a 30% mais baixa do que a média apurada.
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Numa altura em que se prejudicaram os proprietarios que apostaram no arrendamento acessivel, seria
da mais elementar justi¢a passar a utilizar a média dos arrendamentos apurada pelo INE, mantendo
inalterados os beneficios fiscais a atribuir aos proprietarios que adiram a estes programas.

0 tempo escasseia. O Orgamento do Estado, sem amarras ideolégicas e com um
cenario de excedente orgamental e de crescimento econémico como pano de
fundo as portas de 2023, é o momento de exceléncia para o Governo dar um sinal
inequivoco da sua vontade de mudar um paradigma que falhou, que vai continuar
a falhar.

Insistir no erro é prejudicar deliberadamente geragées de portugueses de ambos
os lados do mercado — senhorios e arrendatarios.

Este € o momento da coragem de encontrar, em conjunto, com transparéncia,
didlogo e sobretudo ambigdo, solugées para o mercado de habitagdo e
arrendamento.

NOTA: Este caderno de propostas é acompanhado por um documento da responsabilidade do Gabinete
de Estudos da ALP, que apresenta uma analise cuidada aos dados estatisticos dispersos que estéo
disponiveis, mas desagregados sobre arrendamento em Portugal. Os dados apresentados nao mentem:
apenas mostram uma realidade que sucessivos Governos teimam em nao querer enfrentar.

A Direcgao da ALP




