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:Eduardo Cabrita

45 anos

Tern quatro fithas

Nasceu no Barreiro

E adepto do Barreirense

: Licenciado em Direito

Secretério de Estado Adjunto

do Ministro da Justiga do Governo

de Antoénio Guterres

Docente das disciplinas de Finangas
Publicas e Direito Fiscal na Faculdade

! de Direito de Lisboa

. duardo Cabrita recebe
hoje as associagdes de
proprietarios, inquilinos -
e comerciantes, com

quemird debater anovaLei dasRen-
das. Os tramites do projecto, consa-
grado no programa do Governo, de-
correu nos prazos estabelecidos. A
discuss2o com os intervenientes no
sector foi iniciada ainda antes de Ju-
nho doano passado e promulgada
pelo Presidente da Repitblica na se-
gunda-feira. Ser4 publicada nos pro-
ximos dias, garante o governante.

Quais bjectivosd: lef?

Estaleivisa arenovagdourbanae
arequalificagio das cidades, que se
articula com uma estratégia de ordenamento do territério e de
politicas urbanas que valorizam a dinamizagio do construido
em detrimento do estimulo 4 nova construgao. Para queisto
acontega, hé que incutir confianga ao mercado dos novos ar-
rendamentos (300 mil posteriores a1990), segundo principios
queassentam naliberdade contratual e no respeito pelos direi-
tos dos proprietérios e dos inquilinos e criando condi¢des de mo-
bilidade, para quea procura possa ter também essas caracte-
risticas. Aidela de urn emprego ou deum local de habitacfio pa-
raavidaépassado.Isto exige conflan¢a nos sistemas de res-
ponsabiliza¢io por incumprimento e agiliza¢io dos mecanis-
mos para recuperar as rendas devidas através de um processo

especifico de ressarcimento docapital em divida, ou, seforoca-

50, por despejo. :

Osdespejosviio serfacilitados?

Dispensa-se a fase declarativa. No fundo, o que se passar4 é
que, comprovada a existéncia de trés meses de nio pagamento
derenda - cerca de 90% dos processos na habitagio - é possivel
passar deimediato 3 fase executiva e comisso ganha-se, pelome-
nos, metade do tempo que hoje demora uma acgiio de despejo.

Mesmoassimé muito tempo...

O Ministério da Justica est4, neste momento, a criar condi-
gOes para agilizar as acgBes executivas. A fase declarativa desa-
parece porque nio h4 nada a contestar. H4 um contrato, hd uma
renda, hi um ndo pagamento. O que o inquilino pode fazer é pa-
gar ou contestar que tenha havido nio pagamento.

Asboli o y

E um mecanismo decisivo. Quanto 4 fase executiva, é um pro-
blema de politica de Justi¢a e o Ministério est4 a desenvolver um
conjunto de acgdes para a tornar mais expedita, mais célere. Es-
tou confiante que essas medidas produzirio os seus efeitos.

da §:

@ vitor Costa e Helena Santarenc ® Rui Coutinho

Reforins | Eduardo Cabrita defende a criagfio de condigbes que permitam uma maior mobilidade dos cidadgos

Enog 3 dasantigas?

Nestes casos (anteriores 21990), 0 que esti em causa é uma
adequacfio gradual dovalor darenda aosvalores de mercado,
apostando num principio de transparéncia e de verdade. Daia
referéncia ao valor da avaliagiio, tendo como base o valor fiscal
calculado com base nos critérios de IMI, a avaliagio patrimonial
e oestabelecimento de uma taxa de referéncia.

E especulacao dizer que
reforma da lucro ou prejuizo

Apesar de nos primeiros anos a reforma do arrendamento urbano nao implicar despesa para o Estado e as receitas do M1

irem aumentar; o secretario de Estado Adjunto e da Administragao Local defende que a reforma é equilibrada. Eduardo
Cabrita garante que a revisio da lei das rendas se auto-sustenta e que os Estado vai incentivar a reabilitagao urbana

Idade é critério
para definir transicéo

O factode aidade ser oxinico cri-
tério para que os inquilinos com
mais de 65 anos beneficiem deum
periodode transi¢io dedezanosé |
fortemente criticado pelos pro-
prietarios, que alegam que muitos
deles tém uma capacidade econd- :
mica elevada, nio raras vezes supe-
rior 4 dos proprios senhorios, a
quem “pagam uma ninharia”. Uma |
questdo que osecretdriode Estado |
Eduardo Cabrita contesta: “Nio
podemos estar desatentos daquilo
que é arealidade histérica dos ar-
rendamentos anteriores 21990. Es-
tamos a falar exactamente deagre-
gados familiares compostos por
pessoas de uma geragioemquea
relagio com a habitagio era de per-
manéncia paratoda uma vida. In- |
dependentemente do padrio de :
rendimentos em que se colocam, es-
tdo numa fase da vida em que, 20 :
contririode outros, no é previsi- |
vel um aumento de rendimentos.E
portanto, aqui, a solugio € uma so-
lugdo de compromisso. Naoteria !
sentido coloc4-los fora do processo
deactualizagiio, porque estariamos
aaplicar esta leiamenos demetade
dos arrendamentos antigos”, diz.

de obras: as de valorizagio e as que sejam necessérias  conser-
vagio do edificio. E ¢ dessas que estamos a falar, daquelas em
queaandlise técnica o determine. O inquilino poder4 fazé-lase,
emiiltimaanilise, terd direito anio pagar renda durante um pe-
riodo em funcdo dadespesa realizada.
Estare ipropriaevaidarl
Esta reforma é equilibrada, marcada pela preocupagio de

Haverd situach queserdde! josop proprietério
. pedirareavaliaclio?

Emiiltima anslise tera de ser uma avaliagio de custo benefi-
clo em fungfio da reinda previsivel e da valorizagdo fiscal, mas
issoter4 de ser o proprietirioa avaliar. ’

Oprobl 6 locanoperfod o,emquehatimi-

tesaoaumento darendamasnéiohd paraasubidadoiMi?

E o caso de um prédioem que potencialmente o valor de ava-
liagsio é muito superior ao do imposto que hoje paga... Ora, nes-
te momento, o proprietério est sujeito a um aumento fruto da
correcgio monetiria, que também é crescente. Ter4 de avaliar.

dar confianga 20 mercado e de contribuir activamente paraa
reocupagio dotecidourbano e para aconservagio.

EssassimulagBesnio foramfeitas?

E especulativo dizer que esta reforma vai dar lucro ou pre-
juizo. Vai seguramente ser benéfica para o Pais e para as politi-
cas urbanas, em especial nas grande cidades: E tendencialmen-
teumnareforma auto-sustentada.

Emaisdoquelsso..

E auto-sustentada porque h4 esforgos iniciais significativos,
designadamente de apoio 2 conservagio e drecuperagio,onde
contamos envolver o sector privado, paraalém do Estadoedas

Oinquilino pode ver rep 9 autarquias. O sector da construgo j4 percebeu isso.
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liada essa contribuicfodoinquilino? E bom que queira participar acti te neste processo.

O inquilino poderd substituir-se. H4 que distinguir dols tipos OEstadosé vai {dios de rendaa partirdo
. . : sexto, sétimo, oitavo ano, o que, tend: ta g jda

Eduardo Cabrita acredita que os despejos
dos inquilinos que nao pagam a sua renda
vao ser mais céleres

Impostos que vai envolver significativamente no apoio i re-
qualificagio. E um investimento a médio prazo.

Emque condigdes équehaverétr aod

O coénjuge ou unido de facto sobrevivo tem direito & habita-
¢4o. O filho menor, ou que frequente o ensino superior, tem di-
reito a manter o contrato. Noutros casos havera o direito a per-

manéncia na habitacio, mas com renovagio do contrato.l
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Casas desocupadas e sem consumo
de 4gua e luz vao pagar o dobro de IMI

(¥ Vitor Costa e Hetena Santareno

Ascasas desocupadas quendoul-
trap determinado cc i )
de 4gua e electricidade durante mais
de um ano vio ser consideradas de-
volutas e, como tal, vio passar a pa-
gar o dobro da taxa de Imposto Mu-
nicipal sobre Iméveis (IMI), oim-
postoque substituiua Contribuicio
Autarquica, disseaoDNo secreta~
rio de Estado Adjunto e da Admi-
nistragio Local, Eduardo Cabrita.

Este diploma ser apresentado
no prazo de120 dias (sensivelmente
até Junho) apés a publicagiodano-
vaLeidas Rendas que, recorde-se,
foi promulgadana passada segun-
da-feira pelo Presidente da Reptibli-
ca, Jorge Sampaio.

A definigao do conceito fiscal de
prédio devoluto “é um dos projectos
cuja versdo preliminar estd termi-
nada eresulta de um trabatho con-
junto com a secretaria de Estadodos

i fiscal | O objective do Governo é recolocar no mercado ¢

ArquivoON
elenco de prédios que sio conside-

rados como devolutos™.

Defesa dos contribuintes

A presungdo de que determina-
do contribuinte é proprietirio de
uma casa devoluta poder, noen-
tanto, ser rebatida, esclarece ores-
‘ponsével do Governo. “Cabe aopro-
prietério, quando confrontado com
essa classificaggo, provar que hi
umaocupagio efectivaehd umcon-
junto de indicadores de ocupagao
que pode demonstrar”.

Eduardo Cabritaesclarece que
este modelo permitird que “umare-
sidéncia de habitagdo sazonal, desti-
nadaa férias, umaresidéncia de fim-
de-semana ou ocupada por estu-
dantes nio sejaconsiderada devolu-
"

Com estas medidas, 0 Governo,
segundo Eduardo Cabrita, preten-
de recolocar nomercado, casasque,
neste momento estdo desocupadas.
“Temos meio mithdo de fogos devo-
lutos no Pais e, na ltima década,

Assuntos Fiscaisapontandoparain-  F
dices que ja eram considerados pelo
Ministério das Finangas”, sublinha

tem-se assistido a um fenémeno de
perda de populagdo significativa,
quer em Lisboa, quer no Porto, e até

este responsavel. Para evitar situa-
goes de contribuintes proprietrios
de casas devolutas que, esporadica-
mente, tentem realizar algum con-
sumo de dgua ou de electricidade de
formaa‘fintar’ o Fisco, Eduardo Ca-
brita esclarece que “haverd pard-
metros minimos de consumoa par-
tir dos quais se considera que a casa

nio é devoluta™. Assim, os contri-
buintes terdo de fazer uma escolha
entre pagarem um consumode4gua
eelectricidade desnecessdrio, ou pa-
gar apenalizagio do IMIL

0 Codigo do IMI prevé dois in-
tervalos detaxasaaplicar sobre ova-
lor patrimonial dos iméveis: 0,2% 2
0,5% para os iméveis reavaliados

combasenasnovasregrasdoIMIe
0,5% a0,8% para os iméveisreava-
liados com base em coeficientes de
desvalorizagdo da moeda. Assim,
quando for concretizada estamedi-
da, os proprietérios de casas consi-
deradas devolutas poder3o ter de pa-
gar uma taxa de IMI que pode che-
gara1% ou1,6%.

Parajmplementar estamedida,a
Administragio Fiscal juntamente
com as autarquiasj4 est3o, segundo
Eduardo Cabrita, a fazer um levan-
tamento das casas consideradas de-
volutas. “H4 um levantamento da
Administracio Fiscal com a partici-
pacdo das autarquias que também
tém um interesse neste processo de

nas zonas centrais de algumas cida-
desmédias”, sublinha o secretério de
Estado. Eduardo Cabrita considera
assimque é preciso “incentivarare-
colocagio desses fogosnomercado.
E neste ponto, quer a confianca (fac-
tor positivo); quer a penalizacio fis-
cal, articulados, deverao contribuir
paraesseobjectivo”™l

Conservagio dos edificios é determinante

0s coeficientes de conservagao que vao ser utilizados para defi-
niro valor patrimonial das casas arrendadas estaaserrevistopelo
Laboratério Nacional de Engenharia Civit, disseao DN o secreta-
rio de Estado Eduarde Cabrita.

Estesindicadores variamentre1a5 e servempara medir o esta-
do de conservagao dos iméveis sendo um dos passos fundamen-
tais paraapicagac da nova Lei das Rendas. Na pratica, depois de
o valor patrimoniat dos i isserr liado pela Administra-
Ao Fiscal, estevalor serd corrigido par um coeficiente de con-
servacio, Estevalor ja corrigido serd depois multiplicado poruma
taxa de rentabilidade de 4% e permitira calcular arenda anual.
Eduardo Cabrita explica que “esta é uma guestdo muito sim-
ples: “é uma folha assinada por um técnico com um resuttado fi-
nal que temaver com condigBes do edificio, condigbes dos espa-
(os comuns, caracterfsticas do fogo e condicdes de um conjunto

Obras alargadas a Fundos de Investimento

O regime juridico das obras coercivas tera por base o cruza-
mento com Camaras Municipais e Fundos de Investimento.

Eduardo Cabrita assegura que o anteprojecto j& estaprontoeque
o diploma “tem alguns elementos inovadores na medida em que
se cruza com o regime de uma intervencao alargada municipal,
substitutiva do proprietaric”. O secretéric de Estado Adjuntoeda
Administracao Local explica, no entanto, que o Governotambém
pretende alargar este cruzamento “com regimes gue permitam
aos proprietarios cederem ainiciativa de intervengao nas casas
a entidades que tenham uma intervengo néo num fogo, masa
todo um prédio”. E aqui, surgem os funtos imobiliarios. Eduardo

Cabrita lembra queestes fundos j4 tém“alguma intervencdones- .
" ouguando haja deficientes no agregado familiar, a taxade es- ¢

te dominio, mas na drea dos escritérios e servigos”, pelo que faz
sentido “encontrar formas que permitam, sem pdr emcausaa pro-
priedade do imével, uma intervengéo dos fundes. “Tém de existir

deinstalagbes: redes de 4gua, guas s tacdo eléc-
trica, entre outros”, Esta avatiagio “levardaum resultadodela
5 em cada um dos indicadores, havendo depois uma ponderagao
quelevaaumresultado final tambémde1a5". Esteresultadomé-
dio é depois disponibilizada &s partes e, em caso dediscor-
dancia, podera ser apreciada pela Comissdo Arbitral Municipal,

de agilizagdo de forma a néo cairmos nesta si-
tuagfio em gue oproprietariondo faz porque nao tem recursos em
resultado de as rendas serem baixas, 0 inquilino vai fazendo, mas
nio faz mais porque a tatndo esté obrigadoeas Camara Munici-
pais também ndo fazem porque nio tem recursos”, concluia se-
cretério de Estado.

Taxa de esforgo igual ou inferiora30%

Os inquitinos cujo agregado famitiar tenha como rendimentoum !
valor inferior a trés saldrios minimos nacienais (SMN) eu cinco
SMN, no caso de inquitines com mais de 65 anos, poderéo vir
receber subsidios do Estado para ajudar a pagar a suarendamen- :
sat. No entanto, este subsidio sé sera pago quando o vator daren- {
da a pagar representar, no minimo, 30% do rendimento auferi- :
de. !
Eduardo Cabrita garante que “ninguém terd umataxa de esfor-
o superior a 30% e que haverd ainda casos, que aindaestioaser
analisados com as associag@es de inguilinos, como Ministério °
do Ambiente e Ordenamento do Territério e da Solidariedade So- :
cial, de formaa que relativamentea rendimentos mais baixos,

forgo maxima possa ser reduzida”. Para ‘determinar qual oren-
dimento anual do agregado familiar, o secretario de Estado ex-
plica que ser “aquele que for o rendimento objective”. “Essa é
abase, nunca ser menos do que isso. 0 que se estd, neste mo-
miento, a preparar sao formas de majoragéo desse rendimento. ;
Quais sdo os factores de majoragio ater emconta:o nimerode
elementos do agregado famitiar, o nimerode elementosemida- §
de escolar € 3 existéncia de familiares com deficiéncia”.

Arrendamento comercial ‘nio toca nos trespasses’

Alegislacio sobre arrendamento colocada com significadona aborda-
comercial “ndotocanostrespasses”,  gemquetivemos dessaquestio”.
assegura EduardoCabrita, secretério Para oautordaLei dasRendas, “o
de Estado Adjuntpe da Administra-  trespasse é uma questio delegisla-"
¢aoLocal. Eduardo Cabritadizque  ¢30 comercial”. E nalegislagiorela-
encaracom “surpresa” apreocupa-  tivaao arrendamento comercial, a
¢ioquetemvindoaser demonstrada  questdo esta “salvaguardada”.
com esta quest3o, até porque, “nao foi Como? “Através deum periodode

transigsio maislongo paraosinquili-
nos comerciais que fizeram umtres-
passenosiltimos anos: hdum perio-
do detransigio de10anos paratodos
ostrespasses feitos nos iltimos cin-
coanos. Agora, seumarendaestiver
adequada ao mercado, o trespasse
ndo é uma forma de transpor parao

anterior inquilino o valor darenda”,  telae oaviamento. Portanto, o que
explica o responsivel. estA aqui em causa sio esses elemen-
EduardoCabritaesclareceque“o  tosimateriais™ Assim, “néio podemos
trespasse é umaoperagio comercial ter otrespasse comoumaformade su-
legitima emque se transmitem direi- - ceder noarrendamentosem que haja
tos sobre oestabelecimento. Dizia-se  aquiloqueénormal: havendoumno-
antigamente em terminologiadosé- voingquilino hd lugar a um novo con-
culoXIX, quesetrespassavaaclien-  tratode arrendamento”. jHSeVC



