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AS CAUSAS DO ESTADO A QUE CHEGAMOS

1 - Mercado de Arrendamento

A Auséncia de um mercado de arrendamento, dindmico,
gue responda as necessidades de habitacdo, promova a
conservacao dos imoveis e justifique os investimentos;
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O arrendamento no mercado imobiliario

A 19707 50% da construcdo de imdveis destinava-se
ao mercado de arrendamento.

A 2007 i O mercado de arrendamento representa
cerca de 20% dos fogos destinados a
habitacao propria.

A Portugal é o 2° pais da UE com a menor percentagem de
habitacOes destinadas ao mercado de arrendamento.

A Portugal é o 3° pais da UE com a maior percentagem de
proprietarios com habitacéo propria (76%).
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AS CAUSAS DO ESTADO A QUE CHEGAMOS

1 - Mercado de Arrendamento

A O regime de arrendamento urbano ndo permitiu, a
reabilitacédo dos prédios, pois as rendas congeladas
ficaram desajustadas dos valores anuais da inflacao
(empobrecimento dos senhorios e delapidacao
patrimonial);

A Falta de confianca no mercado de arrendamento, com
uma desajustada proteccao aos inquilinos, mesmo para o0s
gue nao cumprem as suas obrigacoes, e uma imposIcao
de um onus social aos senhorios.
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AS CAUSAS DO ESTADO A QUE CHEGAMOS

1 - Mercado de Arrendamento

A A falta de confianca levou a que os fogos disponiveis
fossem mantidos devolutos, em vez de serem colocados
no mercado:

A O valor da perda de receita, € inferior ao risco associado
ao arrendamento, mas em contrapartida, deixa de haver
Investimento na conservacao e reabilitacao.
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FOGOS DEVOLUTOS NA CIDADE DE LISBOA
(Censos 2001)

A 40.000 fogos devolutos
i 12.000 disponiveis no mercado imobiliario (30%)
i 1.100 destinavam-se a demolicéao (3%)

| 26.000 fora do mercado de imobiliario (67%), dos
guais, 16.000 sem necessidade de grandes
obras de recuperacao

‘

REDUZIDA DINAMIZACAO A NIVEL SOCIOECONOMICO
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O arrendamento no mercado imobiliario

A Existem 750.000 fogos no mercado de arrendamento, o que
representa menos de 20% dos fogos destinados a habitacao
permanente;

A O parque habitacional publico representa 2,2 % do parque
habitacional nacional, guando um valor equilibrado, em
termos europeus, deveria ser superior a 20%;

A Se somarmos as habitacbes publicas aos fogos privados,
gue foram abrangidos pelo regime de rendas congeladas, o
total ja se aproxima dos valores europeus.
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AS CAUSAS DO ESTADO A QUE CHEGAMOS

2 1 Politicas publicas socialmente injustas

A Enquanto para estratos sociais mais desfavorecidos o
Estado construiu e mantém dezenas de milhares de
habitacOes, com elevados encargos,

A para os inquilinos pobres que habitam edificios privados,
muitos deles piores que barracas, nao existiu idéntico
flnanciamento e apoio, e o Estado transferiu para os

senhorios a sua funcao social, (congelamento das rendas e

proteccéo dos contratos), Sem contrapartidas, (financiamentos a
fundo perdido para a conservacao e reabilitacdo dos imoéveis).
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COMO SE COMPORTOU O ESTADO NAS
POLITICAS SOCIAIS DE HABITACAQ?

A Desde 1948 1 Os inquilinos de habitacdes privadas e com
baixos recursos foram ignorados e o congelamento
protegeu todos os inquilinos, independentemente da sua
capacidade econdmica.

A Décadade 60a 807 FFH.
A 19857 IGAPHE e INH.

A 19937 PER.

Para as mesmas realidades sociais, pessoas
carencladas, o Estado aplicou
duas diferentes politicas.

Fernando Santo 21 de Outubro de 2009



AS CAUSAS DO ESTADO A QUE CHEGAMOS

31 Favorecimento da construcao nova

A Politicas publicas de incentivo & construcdo nova e a
aquisicao de habitacao propria, com bonificacdes e outros
beneficios fiscais, como unica forma de solucionar os
problemas habitacionais do pais;

A A prestacdo mensal para aquisicido de uma habitacéo é,
normalmente, mais baixa do que o valor da renda.
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O mercado Imobiliario -1970 a 2006

N° de Fogos p/ Residéncia Habitual

A - 2135 360 fogos
A - 2653100 (+517 740) 43 000 / ano (Década de 70)
A - 2928500 (+ 275 400) 28 000 / ano (Década de 80)
A - 3314019 (+385519) 64 253 / ano
A - 3404 805 90 786 / ano
A - 3512742 107 937 / ano
A - 3624952 112 210/ ano
A - 3738979 114 027 / ano
A i 3863276 124 297 | ano
A i 3953046 (+639 027) 89 770 / ano
4 024 458 71 412 / ano
4 096 267 71 809 / ano
4 154 643 58 376 / ano

Media 1998 a 2005 = 97 781 fogos/ano (total 782 248 fogos)
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Evolucéao da procura de novas construcOes vs.
renovacao e modernizacao
(2004-2007Estimativa; %)

AEm Portugal, o peso
! das obras de
modernizacao e
renovacao é ainda
bastante inferior ao da
média europeia.
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Fonte: Euroconstruct; andlise Roland Berger



AS CAUSAS DO ESTADO A QUE CHEGAMOS

471 Politica fiscal

A Utilizacdo da constru¢éo de habitacdo como fonte de

financiamento do Estado e das Autarquias
(Sisa, Contribuicdo Autarquica, IMI, IMT, Taxas);

A Em 2008 as receitas de IMI e IMT atingiram 1.800
milhdes de euros, para alem dos restantes impostos
sobre a forma de taxas.
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AS CAUSAS DO ESTADO A QUE CHEGAMOS

47 Politica fiscal

A Com a reforma de 2003, as receitas do IMT duplicaram em
relacao a Sisa;

A Em 28 municipios as receitas do IMI e IMT representam
entre 30 a 40 % do orcamento;

A Nas cidades de Lisboa e Porto as receitas de IMl e IMT
representam, respectivamente, 38 e 35% do orcamento.

A As politicas fiscais favoreceram a aquisicdo de habitacio e
0S seus agentes, ao contrario dos impostos aplicados aos
rendimentos do arrendamento.
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AS CAUSAS DO ESTADO A QUE CHEGAMOS

51 Dificuldades acrescidas de licenciamento

A Maiores dificuldades de licenciamento dos edificios a
reabilitar inseridos em zonas historicas ou em areas de
edificios classificados:

A Maior dependéncia da apreciacdo das entidades externas
da administracao central, com regras pouco claras,
objectivas e pareceres mais discricionarios.
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AS CAUSAS DO ESTADO A QUE CHEGAMOS

6 T Mailores custos com a reablilitacao

A Os custos de reabilitacdo profundas s&o, no geral, mais
elevados do que na construcao nova e sao mais
iImprevisivels;

A O prazo para se obter uma operacdo de licenciamento é
mais longo, face a construcao nova;

A Ha maiores dificuldades de aplicar regulamentos do
século XXI a prédios do século XIX;

A As areas de estaleiro e de ocupacio de via publica s&o
mais dificeis.
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AS CAUSAS DO ESTADO A QUE CHEGAMOS

77 Maiores limitacdes dos edificios e das
zonas historicas as exigéncia das familias

A Reduzida adequacio das zonas histéricas e dos centros
das cidades as exigéncias das familias, atendendo aos

constrangimentos,

(acessibilidades, estaci onament os

A Limitacdo da qualidade dos edificios a reabilitar, em
seguranca, funcionalidade, conforto e outros factores

oferecidos nos edificios novos;
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CONSEQUENCIAS

A Sociais

(Custos da habitacao e da deslocalizacao, impostos, tempo de lazer,
apoio a familia, deficientes condicdes de habitabilidade dos fogos
arrendados ¢é)

A Ambientais

(Consumo de combustiveis fosseis, emissdes de CO2, aumento da
construcdo em areas destinadas a outros usos)

A Econdmicas

(Degradacao do patrimonio, empobrecimento, aumento da factura
ener g®ti ca, mai or endividament o dc

Quantificacao da factura global
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Nova abordagem do Problema

Perceber as causas e propor solucdes inovadoras gue
possam mobilizar o investimento e tornar o mercado mais
eficiente, colocando o arrendamento como alternativa

Em vez de:

A actual conjuntura é favoravel a mudanca
de politicas, da estratégia e das accoes.
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PROPOSTAS DE ACTUACAO

1 - Mercado de Arrendamento

A Estabelecimento de um ambiente de confianca que
mobilize o investimento privado;

A Constituicdo de um Fundo Seguro de Renda (FSR), que
suporte situacoes de incumprimento contratual por 12
meses (NRAU permite o nao pagamento da renda durante 6 meses),

A Criacdo de uma Sociedade Publica de Arrendamento
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SOLUCOES PARA OS DIFERENTES TIPOS DE
DEVOLUTOS

Bases variaveis (Localizacao; Estado de conservacao; Perfis dos proprietarios)

1. Imoveis no mercado para venda ou arrendamento
2. Imoveis que aguardam o licenciamento de obras

3. Teoricamente ocupados, mas na pratica devolutos
(inquilinos aguardam indemnizacao ou utilizacao futura)

4. Imoveis usados como aplicacao financeira
5. Devolutos por falta de confianca no mercado de arrendam/

6. Devolutos por falta de capacidade dos proprietarios para
realizarem obras

7. Aguardam desocupacao de fraccoes
8. Imadveis com titularidade muito fragmentada
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PROPOSTAS DE ACTUACAO

2 1 Politicas publicas socialmente injustas

A Implementacdo de um Programa Especial de
Reabilitacao Urbana (PERU), que trate os inquilinos de
baixos recursos do mercado provado e as habitacoes, em
condi¢coes semelhantes aos Programas de Habitacao
Social;

A Apoio social a inquilinos com baixos rendimentos para
poderem pagar o justo preco pela habitacao (funcao social
do Estado);

A Implementacdo de Programas de financiamento e apoio
aos senhorios que sofreram a delapidacao do seu
patrimonio, calculado em funcéo do desajustamento entre
os valores das rendas congeladas e os aumentos a que
teriam direito atraves das taxas de inflac&o;
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PROPOSTAS DE ACTUACAO

31 Favorecimento da reabilitacao

A N&o agravar as condi¢cdes que promovam a construgao
nova, mas aplicar politicas que tornem a reabilitacido mais

competitiva,
A Definicdo do potencial construtivo de cada zona, com
resposta imediata aos pedidos de informacéao prévia,

A Adequacéo da revisdo do PDM as situa¢des especiais de
reabilitacao;

A Programas de Reabilitacéo
+ Flexiveis
+ Simplificados
Intervencdes a escala do quarteirdo areas mais amplas
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PROPOSTAS DE ACTUACAO

41 Politica fiscal
A Reducéo do IMI e do IMT nos fogos reabilitados;

A Reducéo do IRS sobre o arrendamento a taxa
unica de 20%, ou inferior, se os rendimentos
englobados assim o justificar;

A Aplicacdo de uma taxa reduzida de IVA (5%) as
empreitadas e fornecimentos destinados a
reabilitacao;

A Deducéo do investimento em reabilitacdo durante
10 anos, com o valor anual correspondente a 10%
do total.
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PROPOSTAS DE ACTUACAO

51 Dificuldades acrescidas de licenciamento

A Rapida verificacdo da conformidade dos projectos;
A Excepcdes para o cumprimento do RGEU e outras normas
e regulamentos obrigatorios,

A Via Verde do Licenciamento ]
I Apoio a elaboracao de projectos ] il |

I Verificacao da conformidade dos projectos
I Deferimento em prazo reduzido

~

Licenciamento dedicado e célere dos fogos devolutos
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PROPOSTAS DE ACTUACAO

6 T Mailores custos com a reablilitacao

A Simplificacdo das exigéncias com a reabilitacdo em zonas
historicas ou zonas classificadas;

A Maior transparéncia e objectividade nas regras;

A Implementacéo de programas de formac&o profissional
destinados as técnicas da reabilitacao;

A Maior especializacéo das empresas, inovacio e
flexibilidade
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PROPOSTAS DE ACTUACAO

717 Reducao das limitacoes dos edificios das

zonas historicas as exigéncia das familias

A Construcdo de estacionamentos para residentes, a partir
da demolicéo de edificios existentes;

A Emparcelamento de edificios, e sua reabilitacdo com as
novas areas;

A Requalificacdo das zonas envolventes;

A Em cada quarteirdo construir edificios que melhorem o
comportamento dos edificios existentes ao risco sismico;

A Adequacéo das politicas energéticas as restricoes das
zonas historicas.
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Ha uma questao de fundo que é
critica em qualquer mercado
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E preciso saber responder

A Como se estimam 0s custos e as receitas de uma
operacao de reabilitagcéao ?

A Como se avaliam os imoveis com inquilinos com rendas
politicas protegidas ?

A Como se cria valor nos prédios e nas areas sujeitas a
planos de reabilitacao?

A Como se distribui esse valor ?

A Como se transforma um problema numa oportunidade,
com investimentos rentaveis ?

A Quem fica com as mais valias e quem suporta oS custos
Impostos pela lel das rendas ?

A Onde estdo as margens da actividade?
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Resultados Positivos

A Cidad&os

A Proprietarios

A Inquilinos

A Estado e Municipios

A Pais
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