A I L Par uma Hahitagdo Digna

ASSOCIACAO DOS INQUILINOS LISBONENSES
FUNDADA EM 11 DE MARCD DE 1924

Sobre a Proposta de Lei n2 47/XVIl/12 (GOV)
PARECER

Cumprindo com a solicitagdo da Comissdao de Orgamento, Finangas e Administragao
Publica para nos pronunciarmos sobre a Proposta de Lei n.2 47/XVIl/1.2 (GOV), oferece-
nos:

Reconhecemos a relevancia da matéria em apreciagdo no atual contexto de crise
habitacional que o pais atravessa e que o Governo assuma a necessidade de intervir,
embora cingindo-se ao dominio fiscal omitindo, de momento, a necessidade de se ir
mais longe, designadamente na revogacdao da legislacdo do arrendamento, e sua
substituicdo por nova legislacdo, na regulacdo e fiscalizacdo do mercado de
arrendamento.

Por isso mesmo, esta autorizacao legislativa continua ou mantém o “pecado original”
porque ignora e ndo altera, nem corrige ou substitui, para melhor, a legislacdo do
arrendamento aprovada em 2012, de cuja aplicacdo desde 2013 resultou em grande
medida a instabilidade contratual, a inseguranca, a especulacdo, a clandestinidade, a
selvajaria, o aumento insuportavel e descontrolado das rendas e, como corolario, o
arrendamento tornou-se num subproduto econdmico conduzindo ao seu progressivo
descrédito como solugao habitacional.

As principais vitimas deste processo de degradacdo e descrédito do arrendamento sdo
as familias que se enquadram no que se designa por classe média e os jovens que
procuram emancipag¢ao e vida propria o que em muito depende do acesso a habitacao
e ao arrendamento.

A designada “Lei Cristas” continua dona e senhora dos estragos no arrendamento,
impondo-se a sua revogacdo e substituicdo por uma nova legislacdo. A oportunidade
existe, seria de a concretizar.

As autorizacdes de medidas propostas pelo Governo em discussdo na Assembleia da
Republica assentam na insisténcia de medidas de natureza fiscal, com multiplos
beneficios e isencdes fiscais essencialmente a propriedade, na expetativa de alguma
solucdo para a crise da habitacdo, em contraciclo com as ultimas recomendacdes do
Banco de Portugal e da prépria Unido Europeia.
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Os factos e a realidade demonstram que estas medidas ndo se tém traduzido na descida
dos pregos, seja no arrendamento seja na compra, pese embora a enorme
disponibilidade de imdveis sem qualquer tipo de utilizagdo (700.000 devolutos). Todos
os estudos apontam para que num mercado habitacional completamente liberalizado e
com um parque de habitagdo publico residual (2%), as medidas de natureza fiscal
incorporam-se nos precos praticados, sendo esta pratica normal em economia e ja
plenamente afirmada pelas entidades do sector, nomeadamente empresas de
imobilidario e construcdo civil. S3o, por isso mesmo, medidas comprovadamente
incapazes de travar a espiral em crescendo da crise da habitagdo em Portugal e que
parece imparavel.

Apesar das recentes observacdes produzidas pela Unido Europeia e pelo Banco de
Portugal em relacdo a esta atividade econédmica, com as medidas propostas agora em
apreciacdo, o Governo mantém-se como o principal impulsionador dessa crise.

As medidas de apoio a aquisicdo de habitacdo para os jovens (até aos 35 anos),em
particular aisencdo de IMT, conduziu imediatamente a assimilacdo pelos operadores do
mercado dessa isencdo aumentando os precos e beneficiando de maior margem
comercial e do lucro dela resultante.

A recente tese da renda moderada até €2.300,00 (!?), mais que um necessario travao e
controlo das rendas, indicia e justifica um impulso para o crescimento das rendas
resultante do beneficio fiscal que lhes é concedido em sede de IRS, passando a deduzir
10% em taxa liberatdria, entre outros beneficios como sejam isencdes de IMI e reducdo
do IVA em obras realizadas.

A auséncia de medidas concretas e necessarias para captar as mais de duzentas mil casas
vagas e devolutas (de entre as 700.000) com as condi¢cGes de serem disponibilizadas
para o mercado de arrendamento, é demonstrativa da protecdo excessiva e injustificada
a propriedade e uma grave insuficiéncia das medidas preconizadas.

Fiscalmente, para os inquilinos, apenas o aumento do limite da deducdo das rendas
pagas de €600,00 para €900,00 em 2026, o que sendo um aumento que se releva,
mostra um quadro de deducbes claramente desfavoravel aos inquilinos e
desincentivadora do arrendamento.

No que respeita aos contratos de arrendamento habitacional, é criticavel a continuada
auséncia de garantias de estabilidade, que depende da obrigatoriedade contratual de
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um periodo minimo e suas renovagoes e o impedimento de fazer cessar os contratos
sem justo motivo.

Continua-se a nao regular, registar e fiscalizar o mercado de arrendamento, uma
necessidade indubitavelmente premente, permitindo-se e sendo-se conivente com a
informalidade (contratos ndao manifestados na AT e sem pagarem impostos), a
clandestinidade, a inseguranca, a selvajaria, a sobre lotacdo, a especulacdo e a
irresponsabilidade que grassam no mercado.

Ndo obstante, entendemos que o recurso a medidas de desagravamento fiscal, embora
potencialmente atil, ndo pode ser encarado como solugao central ou suficiente para
responder a atual crise da habitacdo. A experiéncia das Ultimas décadas demonstra que
politicas excessivamente dependentes de incentivos fiscais tendem a produzir
resultados muito limitados, porque nao foram, e continuam a nao ser, acompanhadas
por medidas e mecanismos de regulacdo e fiscalizacdo eficazes e por uma intervengao
publica direta e consistente na producdo e gestdo de habitacado.

A este propdésito, reafirmamos um conjunto de medidas estruturais que tem vindo, de
forma reiterada, a defender como indispensdveis para uma resposta eficaz a crise
habitacional, designadamente:
e O reforco significativo do parque publico de habitagcao, através da construcao e
reabilitacdao de fogos destinados ao arrendamento a custos controlados;

A vinculagdo dos incentivos fiscais a contrapartidas sociais claras, incluindo
limites de renda e prazos minimos de afetacao a habitacdo permanente;

O reforgo da regulacdo do mercado de arrendamento, garantindo estabilidade
contratual e previsibilidade das rendas;

A mobilizacao efetiva de imdveis devolutos, vagos ou subutilizados, privilegiando
solugdes publicas ou de interesse social;

A contencdao da especulacdo imobilidria e da financeirizacdo da habitagao,
assegurando que o acesso a habitacdo prevalece sobre a légica do investimento;

O reforco do papel das autarquias locais, em articulacdo com o Estado Central,
dotando-as de meios financeiros e legais adequados para intervir no mercado
habitacional.

Ou seja, insistimos em 7 eixos de intervencdo:
1. Na regulacao, registo e fiscalizacdo do mercado;
2. Em captar casas vagas e devolutas e aumentar a constru¢do de habitacdo
publica;
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Na seguranca juridica do arrendamento;

Em seguros de renda, eliminando cau¢des e outras garantias abusivas, excessivas

e desnecessarias;

Em estimular o arrendamento com contratos duradouros, renovaveis e com

rendas comportaveis;

Na resolugao dos incumprimentos na esfera judicial extinguindo o BAS-Balcdo do

Arrendamento e do Senhorio;

Numa fiscalidade para os arrendatdrios habitacionais que contemple:

o A dedugdo de todas as rendas habitacionais, sem excegdes,
independentemente do ano da celebragao do contrato ou do valor da renda.

o A atualizagdo do montante da dedugdo dos atuais 15% para o minimo de 20%
face ao valor crescente das rendas.

o A atualizacdo do limite minimo da deducdo para duas vezes o valor do IAS-
Indexante dos Apoios Sociais.

o A dedugdao dos gastos realizados com obras nos locados arrendados em
substituicdo dos senhorios, quando devidamente autorizadas, nos mesmos
moldes em que estes os deduzem.

Resumindo, é necessario:

>
>
>

Regulacao e fiscalizagdo do mercado de arrendamento.

Limites ao valor das rendas e que forcem a sua descida de forma répida e eficaz.
Estabilidade nos contratos de arrendamento de forma a dar seguranca as
familias.

Medidas de controle da carga turistica.

Combate efetivo aos vagos e devolutos para captar casas para o mercado de
arrendamento.

Medidas efetivas para combater a especulacdo e a crise da habitacao.

Mais casas para viver!

A Diregao
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Pedro Ventura

Presidente



