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Politica O pacote Mais Habita¢ao refor¢a
a intervencao do Estado no sector.
Mas na Europa existem outros exemplos

O que

esta

em causa
no controlo
das rendas?

Textos HELDER C. MARTINS
\

semelhanca de ou-
tros paises euro-
peus, o governo de
Anténio Costa aca-
ba por assumir uma
clara intervengao
publica no sector
da habitac¢@o para
promover 0 acesso
ao arrendamento acessivel num con-
texto de subida de precos.

No recém-anunciado pacote Mais
Habitagao é definido um teto méximo
de 2% de aumento dos novos contra-
tos, tendo como contrapartida uma
descida de 28% para 25% da tributacio
dos rendimentos prediais em sede de
IRS ou IRC. Ao mesmo tempo, ficam
congeladas para sempre as rendas
anteriores a 1990 — nao abrangidas
pelo Novo Regime de Arrendamento
Urbano (NRAU) de 2012 — conhecido
por Lei Cristas — e que liberaliza o
mercado. Analistas contactados pelo
Expresso dao conta de alguns riscos
e efeitos perversos que o controlo
de precos pode implicar, mas salien-
tam que o debate sobre o controlo
de rendas é comum a muitos paises
europeus, sobretudo desde 2015. A
discussdo chega, inclusivamente, a
paises de mercado tradicionalmente
liberalizado, “mesmo o Governo in-
glés quer introduzir medidas de regu-

lacdo e acabar com a lei que permite
o senhorio despejar unilateralmente
o inquilino sem motivo”, nota Sénia
Alves, investigadora do Instituto de
Ciéncias Sociais (ICS) da Universidade
de Lisboa, que tem realizados estudos
de andlise comparada internacional
sobre sistemas de controlo de renda e
de planeamento.

Em termos econémicos, a interven-
¢ao publica no mercado podera ter
efeitos contrérios ao pretendido. “Se
o mercado de habitagao tiver uma
valorizacio superior a 2% ao ano, vao
comegar a ser desviados iméveis do
arrendamento para a compra e venda,
agudizando ainda mais o problema”,
nota Pedro Brinca, economista da
Nova SBE. Acrescenta que o controlo
de precos podera também aumentar
a informalidade no arrendamento.
Para o economista, a medida a curto
prazo nao resolve porque retira ca-
sas do arrendamento para a habita-
¢ao prépria. “A longo prazo — ou as
pessoas ganham poder de compra ou
a construcdo de habita¢do aumenta
muito — e nenhuma das situacoes se
vislumbra”, acrescenta.

Ricardo Paes Mamede, economista
e professor no ISCTE, reconhece o
perigo dos efeitos perversos a nivel
da oferta, mas salienta que “a impo-
si¢do de teto maximo de 2% nos novos
contratos tem que ser acompanhada
de outras medidas que combatam
outros usos que nao o arrendamento,

nomeadamente as vendas especula-
tivas e também o alojamento local”.
Salienta ainda a necessidade de mo-
nitorizar os impactos que a fixa¢ao do
teto possa ter.

Por outro lado, em relagao a ma-
nutencio dos contratos anteriores a
1990, e a semelhanca de outros ana-
listas, considera que o congelamento
é por os senhorios a subsidiar os in-
quilinos, desconhecendo-se, por ora,
os mecanismos de compensagao além
daisencao da tributagao sobre os ren-
dimentos prediais. Segundo os Censos
2021, dos 923 mil contratos de ar-
rendamento existentes em Portugal,
cerca de 152 mil sdo anteriores a 1990.

Ao contrario do que acontece nou-
tros paises, a atualizagio de rendas em
Portugal nao leva em consideracao o

EM TERMOS
ECONOMICOS,

A INTERVENGAO
PUBLICA NO MERCADO
PODERA TER EFEITOS
CONTRARIOS

AD PRETENDIDO

estado de conservacao e a qualidade
do imével, nota Sonia Alves. A base
sdo apenas os ultimos cinco anos, e
mantém como referéncia os altos pre-
¢os de um mercado sobreaquecido.

Pontos para definir rendas

Como um paradigma de controlo de
rendas na Europa, a investigadora
salienta o caso do sistema de pontos
em vigor nos Paises Baixos. Ali, um
mesmo regime de regulacao aplica-se
ao sector puiblico e privado, tal como
acontece também na Dinamarca, mas
ndo se aplica a alojamentos definidos
como de ‘renda livre’, construidos
depois de 1994 e com uma renda que
exceda €1005 em 2022.

“O sector regulado, da renda so-
cial e intermédia, estd sujeito a um
sistema de avaliagfio para o cilculo
das rendas que se baseia em carac-
teristicas observéveis relativas a ha-
bita¢do e ao habitat”, exemplifica.
O valor méximo de renda depende
das caracteristicas da casa (irea de
superficie, nimero de quartos, qua-
lidade da cozinha, eficiéncia energé-
tica, se hd espago exterior privado,
etc.) e das do habitat (acessibilidade
ao comércio, transporte publico, es-
colas, etc.). Acrescenta que as rendas
“sociais”, definidas em 2022, até ao
limite de €752 sdo rigorosamente
controladas enquanto a renda média
(até €1055) tem menos regula¢do. “O
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controlo da renda livre, através do
sistema de pontos, foi reiniciado em
20217, adianta, acrescentando que
atualizacao é feita com base na taxa
de inflagio mais 1%.

Nos Paises Baixos, uma renda aces-
sivel é definida como uma renda social
ou intermédia, sendo que a taxa de
esforco das familias ndo deve ultrapas-
sar 0s 32% de esforgo.

A nivel europeu, Sénia Alves destaca
que o aumento generalizado dos pre-
¢os do arrendamento em muitos pai-
ses e cidades, sobretudo desde 2015,
tem levado os governos nacionais a
introduzir instrumentos de regulagio
que tém sido mobilizados pelos muni-
cipios mais afetados pelo fenémeno,
acrescenta a investigadora.

Na Irlanda, desde 2016 o Governo
langou um instrumento que permi-
te aos municipios a identificacio de
zonas de pressao de rendas, dreas
onde as rendas sdo mais elevadas e
aumentam mais rapidamente. Nestas
dreas as autarquias tém o poder de
congelar e por limites ao aumento
dasrendas, ou inclusivamente limitar
o valor do depdsito que os senhorios
podem requerer aos novos inquilinos.
Quanto a Franca, Sénia Alves lem-
bra que desde 2018 tem um sistema
localizado de regulacdo, que as cida-
des sob pressdo podem iniciar um
sistema (até cinco anos) que define
as rendas iniciais com base em paré-
metros comparaveis que controla os
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Governo preparou um leque
variado de medidas para
promover habitagao acessivel
FOTO ANA BAIAO

aumentos de renda através de um
indice de referéncia. Este sistema é
aplicado em Paris e Lyon.

“Na pratica, estes paises procuram
ndo criar uma regula¢do demasiado
‘estridente’ que impeca o investimen-
to na construc¢@o ou que os senho-

TOME NOTA

m O teto maximo dos novos contratos
de arrendamento ¢é fixado em 2% para
os imdveis arrendados nos tiltimos
cinco anos, a que acresce o valor da
inflagao, definido em 5,43% para 2023.
O limite nao se aplica a iméveis novos
ou que entrem agora no mercado.

m No caso de obras profundas de
remodelagao ou restauro do imdvel,
“devidamente atestadas pela camara
municipal dazona”, a proposta prevé
que “arenda inicial dos novos
contratos de arrendamento pode
acrescer o valor relativo as
correspondentes despesas
suportadas pelo senhorio, até ao
limite anual de 15%”".

m Anivel fiscal, o projeto de lei
confirma a redugao em trés pontos
percentuais, de 28% para 25%, da
taxa liberatoria.

m A duragao do contrato é
“premiada” com reducdes maiores:
entre cinco e 10 anos paga 15%, entre
10 e 20 anos paga 10% e acima de 20
anos paga apenas 5%.

m No caso dos contratos anteriores a
1990, cuja atualizagao fica para
sempre congelada, ha isencao dos
rendimentos prediais, mas esta por
definir o mecanismo de
compensagao do senhorio.

rios queiram arrendar, mas também
procuram defender os interesses dos
arrendatdrios, de forma a garantir que
o mercado de arrendamento possa
efetivamente assumir-se como uma
alternativa a casa prépria”, conclui.
hmartins@expresso.impresa.pt

Para associagoes e
investigadores, um prazo
de 10 dias impede uma
verdadeira discussiao
publica do regulamento

O pacote Mais Habitacdo levantou
um coro de criticas quanto a forma e
a0 contetido do que foi anunciado. “E
muito estranho que existam duas con-
sultas publicas a decorrer a0 mesmo
tempo e com prazos muito curtos”,
afirma a arquiteta Helena Roseta em
relagio a apresentacio das linhas ge-
rais do pacote, feita a 17 de fevereiro,
e cuja discussdo publica termina hoje,
earegulamentacao publicada na pas-
sada sexta-feira, 3 de margo, e cuja
discussao termina segunda-feira.

A arquiteta, que ainda nao conse-
guiu analisar a proposta de lei que
serd aprovada no Conselho de Minis-
tros da préxima semana, salienta que
a lei prevé que as consultas publicas
tenham um minimo de 20 dias e que
o arrendamento ¢ matéria da Assem-
bleia da Republica. Considera também
“estranho” que, em plena consulta, o
Presidente da Republica venha amea-
car com o veto politico e o Tribunal
Constitucional. A questdo do prazo da
regulamentacao foi posta em causa
quer a direita, quer a esquerda, quer
pelas associagdes do sector, como a
Associac¢ao Portuguesa de Promoto-
res e Investidores Imobilidrios, entre
outras, e até pela prépria comuni-
dade cientifica, que se viu impedida
de participar na discussao. A Rede
H — Rede Nacional de Estudos sobre
a Habitagao, um grupo com cerca de
50 investigadores das mais diversas
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Mais Habitacao sob o fogo
da critica de todos os sectores

dreas e cujo trabalho contribui para
o desenho e reflexdo de politicas pu-
blicas, diz que “ndo pretende validar
um processo de participagio puiblica
incompleto e tosco”.

Aumento da litigancia

“E expectivel que as medidas do paco-
te, caso venham a ser refletidas em di-
ploma legal, ndo tenham a virtualida-
de de aumentar a oferta de habitac@o,
mas sejam antes um fator potenciador
de maior litigAncia”, alerta Jodo Pi-
nheiro da Silva, sécio de imobilidrio
da sociedade de advogados CMS. O
jurista refere-se a aspetos que vao
desde o direito de propriedade até a
protecao de dados, entre outros.

Arrendamento coercivo

No mercado de arrendamento, além
da limitag¢do do aumento dos novos
contratos (ver texto ao lado), amedida
considerada mais polémica, embora ja
previstanalei, é o arrendamento coer-
civo de devolutos e os meios utilizados
para os identificar. O proprietério tem
100 dias para dar uso ao devoluto. Fora
deste conceito ficam “as segundas ha-
bitagoes, habitacoes de emigrantes ou
habitagdes de pessoas deslocadas por
razdes profissionais, de formacao ou
de satide”. No campo dos devolutos,
o projeto prevé um financiamento de
€150 milhdes para os municipios rea-
lizarem obras coercivas, a fase que
antecede o arrendamento coercivo ou
atomada de posse administrativa. Isto
num contexto em que o Estado ndo
sabe quantos iméveis devolutos ou ter-

renos tem que possam ser destinados
para habitagfo.

Fim dos vistos gold e do AL

Além do fim dos vistos go/d, outras
medidas que estdo a gerar polémica
prendem-se com o Alojamento Lo-
cal (AL). O projeto de lei suspende
a emissao de novas licengas, exceto
em meio rural, e cria uma contribui-
¢ao especial nas dreas mais criticas.
E estabelece que as atuais licengas
caducam em 2030. Agiliza também o
processo de suspensao da licenca, via
oposi¢do da maioria do condominio.

Sobre a acelerac@o do processo
de licenciamento camarario, uma
medida que serviria para agilizar o
lancamento de nova habitac@o, o do-
cumento prevé apenas a possibilida-
de de multas por atraso, cujo valor
poder4 ser descontado no valor da
taxa de licenciamento.

Crédito a habitacao

Quanto ao crédito a habitagao, o di-
ploma prevé um regime de bonifi-
cagao tempordaria “aos mutudrios de
contratos de crédito para aquisi¢do
ou constru¢ao de habita¢do prépria
permanente”. A duracio desta serd,
em principio, de um ano, a medida
aplica-se até ao 6° escaldo de IRS (ren-
dimento coletdvel até €38.632) e a
quem tenha menos de €30 mil em
poupancas.

Em matéria fiscal, o pretende li-
mitar os casos em que é possivel ter
isencdo de IRS sobre as mais-valias
obtidas na venda.
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