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Pacote “Mais Habitacao”
= Menos Arrendamento

<5

Hugo Santos
Ferreira
Presidente da
APPII - Associacdo
Portuguesade
Promotores e
Investidores
Imobilidrios
presidente@appiipt

O problema da Habitagéo em Portugal
deve ser tratado de forma séria, para que
possam ser aplicadas medidas concretas
baseadas em ntimeros e nos exemplos
internacionais existentes. De nada

serve apresentar uma série de medidas
para “responder de forma completa

ao problema da habitacdo” quando

os reais impactos do programa “Mais
Habitac80” sdo a hipoteca do futuro do
mercado imobilidrio e o afastamento do
investimento estrangeiro no pais.

E importante relembrar que o
ingrediente mais importante da economia
deve ser a confianca e, ao dia de hoje,
quase tudo o que o programa preconiza
arrasa a légica do investimento no
mercado e introduz a habitual ineficacia
do Estado em quase todos os processos
do ciclo imobilidrio, difundindo a ideia
de que os privados devem assegurar
a Funcao Social do Estado no setor do
arrendamento.

0 selo de reprovagao de todos os players
do setor, e inclusive de varias cAmaras
municipais, ao programa deveria servir
de sinal ao governo que este é um pacote
aquém do necessario para efetivamente
aumentar a oferta de arrendamento
de forma sustentavel e promover a
construcdo de mais habitacdo para
portugueses. Infelizmente tudo indica que
estas sugestdes e opinides partilhadas nos
ultimos dias serdo ignoradas visto que foi
dado um prazo de dois dias para o Governo
avaliar as opinides fundamentadas ao
programa populista.

A instabilidade fiscal e legal e a falta de
coeréncia regulamentar tém um impacto
negativo na atragdo de investidores,
prejudicando a credibilidade do paise o
efeito imediato das medidas apresentadas
pelo governo foi o adiamento imediato de
vérios investimentos previstos para 2023
e2024.

0Os grandes promotores imobilidrios,
nacionais e estrangeiros, ndo véem ainda
vantagens em apostar no arrendamento,
pelo que ha que assegurar a criagdo de
um programa estavel de incentivos a
nova oferta para tornar este investimento
financeiramente vidvel e atrativo em
grande escala.

'O selo de reprovacdo de
todos os players do setor ao
programa deveria servir de
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sinal ao Governo”

O reforco da oferta devera vir
essencialmente da iniciativa privada, e as
politicas piiblicas devem ser desenhadas
para remover os obstaculos ao aumento e
melhoria da oferta, e ndo fomentar uma
visdo de defesa excessiva dos inquilinos.

E importante relembrar que foi através
de medidas como congelamento das
rendas que o mercado portugués de
arrendamento foi dizimado por completo
nos anos 80, assim como em outros
mercados europeus onde semelhantes
medidas foram implementadas sem
sucesso (Berlin e Barcelona e sdo alguns
casos conhecidos onde o congelamento
reduziu a oferta existente no mercado e
por aumentar os precos).

Apesar de ser de saudar a cedéncia
pelo Estado de terrenos para habitaco e
intencdo de simplificacdo dos processos
de licenciamento, sdo internacionalmente
conhecidas as ineficiéncias
administrativas do Estado o que deixa a
crer que as entidades publicas ndo terdo
capacidade de resposta e o pacote de
medidas acabard por ser irrealizavel.

De relembrar que os anteriores
programas publicos anunciados pelo
governo falharam, entre os quais o
Programa de Arrendamento Acessivel
(renomeado Programa de Apoio & Renda),
Chave Na Mo, e a Habitac&o Vitalicia.

0 apoio do governo é fundamental
para a captacio de investimento e, em
grande parte, passa pela transferéncia
da, até entdo, Funcdo Social dos senhorios
para o Estado. O Estado deveria retirar a
proibicdo de término de contratos antigos
e qualquer limitacdo ao valor de rendas,
e promover justamente a subsidiac¢do dos
inquilinos com uma taxa de esforco igual
ou superior a 35%, em linha com o limite
de elegibilidade do Programa.

No entanto, a realidade é que a
experiéncia passada e o atual programa
trazem um sentimento de expropriacdo
dos rendimentos que os investidores
legitimamente esperavam, associado a
uma auséncia de liberdade de livremente
dispor dos seus bens. Os contratos de
arrendamento chamados na giria
de “vinculisticos” criaram uma forte
desvalorizacdo no parque habitacional
portugués e enquanto os investidores
ndo sentirem seguranca ndo vao voltar
a investir.

Esta credibilizacdo e promogcado do
arrendamento sé serd possivel com
uma real demonstracdo da vontade do
governo em resolver um tema estrutural
do pais, através de um aumento da oferta
publica de ativos devolutos detidos por
entidades publicas, de uma avalia¢do
das contrarreformas introduzidas
nos tltimos anos, e de estabilizacdo
do regime juridico e fiscal do setor.

De reforcar que a promocdo do setor deve
ser feita e discutida em parceria com os
stakeholders de maior relevo no setor e
ndo em sede de partido.




