@ REPUBLICA
%~ PORTUGUESA

GABINETE DO SECRETARIO
DE ESTADO DOS ASSUNTOS FISCAIS

IMPACTO ORCAMENTAL DAS PROPOSTAS SOBRE
ARRENDAMENTO LONGA DURACAO

A pedido do Grupo de Trabalho da Habitacado, Reabilitacao Urbana e Politicas de
Cidades, da Comissao de Ambiente, Ordenamento do Territério, Descentralizacao,
Poder Local e Habitacdo, na sequéncia da audicao conjunta do Secretario de Estado
dos Assuntos Fiscais, da Secretaria de Estado da Seguranca Social e da Secretaria de
Estado da Habitacao, explicam-se os pressupostos utilizados pelo Governo na
avaliacao dos impactos da Proposta de Lei do Governo e dos projetos-lei do CDS-PP,
do BE e do PSD.

1. GOV [PPL 128/XII]

A proposta do Governo prevé a reducao de taxas para novos contratos ou renovacoes
dos ja existentes desde que pelos periodos prolongados. Tendo como pressupostos
que o0s novos contratos correspondem a 20% dos contratos existentes em cada
intervalo de tempo, e que 30% destes sao renovados nos termos da Proposta de Lei, a
despesa fiscal associada ronda os €54M. Este calculo refere-se a receita fiscal
potencial futura, na medida em que se aplica a contratos que, efetivamente, ainda

nao existem.
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2. CDS-PP [PJL 821/XI111/3?]

A proposta do CDS prevé que se reduza para 23% a taxa auténoma aplicada a
“rendimentos resultantes de contrato de arrendamento para habitacao de duracao
superior a um ano e inferior a cinco anos”, e que a taxa se reduza para 15% no caso
de duracdes entre os 5 e 8 anos, e para 12% no caso de duracdes superiores a 8 anos.
Na medida em que a distincao feita aos oito anos nao se relaciona diretamente com
os intervalos temporais dos dados utilizados na analise1, utilizou-se como limiar os
dez anos, o que resulta numa subvalorizacao do impacto. De igual modo, os contratos
com menos de um ano sao considerados como fazendo parte do intervalo “<5 anos”,
mas dada a reducao residual da taxa, a sobrevalorizacao do impacto é relativamente

reduzida.

' Os dados temporais utilizados decorrem da divisdo temporal estabelecida pelos Censos.
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Deste modo, convertendo as taxas associadas as receitas atuais e futuras, teremos

um impacto direto de 250 milhdes de euros resultante desta medida.

No que respeita aos montantes englobados - que ascendem a um rendimento total de
1 644 milhoes de euros, e segundo a distribuicao da duracao de contratos dos Censos
2011, havera uma reducao de taxa significativa para os contratos com mais de dez
anos, inferior a qualquer taxa marginal de IRS. No caso de serem tributados a 28% a
receita fiscal associada seria de 200 milhées de euros, o que a uma taxa de 12%

representaria uma perda de 114 milhdes de euros.

Nestas duas vertentes o impacto seria, portanto, de cerca de 364 milhdes de euros,
ao que se acresceria eventuais migracées de rendimentos englobados para nao

englobados nos contratos com prazos inferiores a oito anos.
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3. BE [PJL 847/XIlIl/3?]

No que respeita a proposta do BE, na vertente do estabelecimento de uma taxa
especial de 14,5% para rendas que nao ultrapassem 4% do VPT do prédio, conclui-se
que uma renda que seja 12% acima daquele limite produz ja, na otica de que o
contrato continua a ser de duracao indeterminada, um rendimento liquido de
imposto superior. De facto, o ponto de indiferenca entre o regime da taxa de 14,5% e
de 23% situa-se nos 11,039%x4%xVPT.

Rendimento liquido
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Assim, o interesse podera residir na sua comparacao face ao regime atualmente em
vigor, que ndo distingue a taxa aplicada conforme seja a duracao dos contratos.
Neste caso, a vantagem verificar-se-a independentemente do valor da renda, na
medida em que a taxa aplicada aos contratos de duracao indeterminada é sempre
inferior aos de duracao fixa, prendendo-se a indiferenca do senhorio face ao regime
com outros aspectos nao fiscais: indemnizacoes a pagar por denlncia de contrato,
opcao por contratos de duracao determinada, capacidade de determinacao de

rendas, etc.
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Ainda assim, face ao limite da renda previsto para a taxa de 14,5% - onde o spread
das taxas € mais significativo - verifica-se que em comparacao com a taxa de 28% o

ponto de indiferenca se situa em 18,75%x4%xVPT.

Neste cenario, assumindo que nao ha qualquer adesao ao limite de renda, se todos os

contratos nao englobados passarem ao regime de duracao indeterminada, estima-se

que tal resulte numa perda de receita fiscal, anual, de 57 milhées de euros.

4. PSD [PJL 866/XIIl/3?]

A reducao faseada da taxa na proposta do PSD leva a que o seu impacto em termos
de perda de receita fiscal seja variavel ao longo do tempo, expectavelmente

crescente.

Assim, se tomarmos como exemplo um contrato de arrendamento, nas condicoes
previstas no Projeto-Lei, em que haja uma renda de 1000€, teremos, assim, uma
perda de receita que sera de 50% a partir de 2027, no caso de contratos com duracao
minima de dois anos, e de 2021, no caso de contratos com duracao minima de cinco

anos.
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Duracdo: min 2 anos; Valor Renda: 1000€

Receita s/ alteracdo Receita ¢/PJL Var
2018 280,00€ 280,00€ 28% 0%
2019 280,00€ 260,00€ 26% -7%
2020 280,00€ 260,00€ 26% -7%
2021 280,00€ 240,00€ 24% -14%
2022 280,00€ 240,00€ 24% -14%
2023 280,00€ 210,00€ 21% -25%
2024 280,00€ 210,00€ 21% -25%
2025 280,00€ 180,00€ 18% -36%
2026 280,00€ 180,00€ 18% -36%
2027 280,00€ 140,00€ 14% -50%
2028 280,00€ 140,00€ 14% -50%
2029 280,00€ 140,00€ 14% -50%
2030 280,00€ 140,00€ 14% -50%
3 640,00€ 2 620,00 € -28%

Duracgdo: min 5 anos; Valor Renda: 1000€

Receita s/ alteragdo Receita ¢/PIL Var

2018 280,00€ 280,00€ 28% 0%

2019 280,00€ 210,00€ 21% -25%
2020 280,00€ 210,00€ 21% -25%
2021 280,00€ 140,00€ 14% -50%
2022 280,00€ 140,00€ 14% -50%
2023 280,00€ 140,00€ 14% -50%
2024 280,00€ 140,00€ 14% -50%
2025 280,00€ 140,00€ 14% -50%
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2026 280,00€ 140,00€ 14%| -50%
2027 280,00€ 140,00€ 14%| -50%
2028 280,00€ 140,00€ 14%| -50%
2029 280,00€ 140,00€ 14%| -50%
2030 280,00€ 140,00€ 14%| -50%

3 640,00€ 2100,00 € -42%

Ora, neste caso sabemos que, atualmente, existem cerca de 273 mil contratos com
duracao superior a cinco anos, o que corresponde a 143 milhdes de euros de
rendimento de rendas nao englobados. A este montante acresce uma estimativa de
mil e oitocentos milhdes de euros de rendas de contratos com duracao indefinida. De
acordo com os censos 2011, 56% dos contratos de habitacao tém duracao superior a 5
anos, pelo que se afigura razoavel estimar em aproximadamente mil milhdes de
euros 0 montante de rendas resultantes de contratos com prazo indefinido mas que,

potencialmente, poderao ter duracao ja superior a cinco anos.

Acresce ainda o facto de, com a reducao das taxas especiais, poder haver uma
migracdao dos rendimentos englobados para os nao englobados, o que podera

aumentar o montante de rendas associado.

Informa-se também que, no que respeita a contratos com duracdo entre 3 e 5 anos’
existe um montante de rendas nao englobadas de aproximadamente 131 milhdes de
euros, respeitantes a contratos com prazo definido, e estima-se em 146 milhGes de

euros o montante de rendas nao englobadas com prazo indefinido.

2 . ~ e e~ , ~
Nas informacdes de base a divisdo é entre 3 e 5 anos, ndo havendo para 2 a 5 anos.



