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O novo regime de avaliacGes da propriedade urbana

1 - Introducéo

Com a publicacdo do Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de Novembro, o Governo no
uso da autorizacao legislativa concedida pela Lei n.° 26/2003, de 30 de Julho, da Assembleia
da Republica, procedeu a Reforma da Tributacdo do Patriménio, aprovando os novos Codigos
do IMI e do IMT, republicando o Cddigo do Imposto do Selo e alterando diversa legislacdo
tributaria conexa.

Esta Reforma surge como o culminar de um longo percurso, ao longo do o qual, como
veremos resumidamente, foram produzidos estudos, modelos e projectos, que embora
variando de governo para governo conforme a sensibilidade politica e técnica dos seus
intervenientes, visaram sobretudo inverter a situacdo verdadeiramente insustentavel que se
verificava, dadas as injusticas e iniquidades que caracterizavam 0s Impostos sobre o
Patrimonio (CA, Sisa e ISD) e introduzir maior equidade fiscal, maior transparéncia no
relacionamento do Estado e os cidaddos e maior eficacia no combate a evasao fiscal.

Dada a dimensdo das alteracbes efectuadas por esta Reforma era-nos de todo
impossivel abordar nesta tese de pos-graduacdo todas as suas implicacGes, pelo que optamos
por desenvolver este trabalho apenas sobre o novo regime de avaliacbes da propriedade
urbana, sem prejuizo de abordar, ainda que sucintamente, outras medidas desta Reforma
sempre que tal se mostre conveniente.

O novo regime de determinacdo do valor patrimonial tributario é efectivamente uma
das pedras basilares desta Reforma, ndo s6 por assentar na objectivacdo das regras de fixacdo
dos valor dos imoveis, mas também, pelo facto de este valor passar a ter efeitos relevantes na
determinacéo da matéria colectavel de outros impostos (IMT, IS, IRS e IRC).

Analisaremos apenas 0 novo regime de avaliacdo dos prédios urbanos, uma vez que as
linhas gerais da tributacdo dos prédios rusticos ndo sofreram alteracdes, continuando a
considerar-se como base para a tributacdo o seu potencial rendimento produtivo, tendo o
legislador relegado a sua reforma para momento posterior aquando da reestrutuacéo da base

cadastral’.

! PreAmbulo do Cédigo do IMI.
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Cumpre-nos desde ja referir, que a nossa formacdo superior’ ndo é essencialmente
juridica, pelo que ndo nos sera possivel analisar profundamente o tema sobre essa perspectiva,
Sem corrermos o risco de sermos imprecisos ou incorrectos.

No entanto pensamos que a abrangéncia dessa formacdo superior, aliada ao
conhecimento adquirido pela experiéncia profissional de 5 anos na DGCI, primeiro num
Servico de Financas e actualmente na Direc¢do de Financas, podera ser atil no sentido de

observarmos esta tematica tributaria de uma outra perspectiva.

2 0 Autor é licenciado em Administracdo Publica pela Universidade do Minho, curso este que abrange
disciplinas das areas de Economia, Direito e Gestdo (inclui Contabilidade).
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2 — Antecedentes da Reforma da Tributagdo do Patrimonio.

Antes da Reforma da Tributacdo do Patrimonio aprovada pelo Decreto-Lei n.°
287/2003, de 12 de Novembro, o regime das avaliacbes prediais urbanas encontrava-se
regulado essencialmente pelo velho Codigo da Contribuicdo Predial e do Imposto sobre a
IndUstria Agricola (CCPIIA) aprovado pelo Decreto-Lei n.° 45104, de 1 de Julho de 1963,
excepto em relacdo ao terrenos para construcdo que com a entrada em vigor do Codigo da
Contribuicdo Autarquica (CCA) passaram a ser fiscalmente considerados prédios e nos
termos do n.° 2 do artigo 8.° do Decreto-Lei n.° 442-C/88, de 30 de Novembro, passaram a ser
avaliados, para efeitos de CA, de acordo com as regras contidas no Cédigo do Imposto
Municipal de Sisa e do Imposto sobre as Sucessbes e Doagdes (CIMSISD).

Vejamos de seguida como funcionava esse regime.
2.1 — O regime das avaliacGes prediais urbanas do CCPIIA de 1963

O regime das avaliagOes prediais urbanas regulado pelo CCPIIA n&o fazia assentar a
avaliacdo no valor de mercado dos prédios, mas antes no valor da renda que produziam.
Como a Contribuicdo Predial tributava os rendimentos prediais, reais ou imputados, a
avaliacdo procurava determinar o rendimento colectavel deduzindo ao valor locativo uma
percentagem para despesas de conservacao.

Nos prédios arrendados considerava-se como valor locativo as rendas anuais
efectivamente recebidas, mas ndo se tomavam em conta as despesas e encargos efectivamente
suportados pelo proprietario. Ao valor das rendas deduzia-se uma percentagem para despesas
de conservacdo, fixada pelos avaliadores no acto de avaliacdo, resultante do somatdrio dos
encargos no artigo 115.° do CCPIIA e fixados em portaria® (elevadores, porteira, iluminagéo,
aquecimento e administracdo de propriedade horizontal). Com a aplicacdo destas
percentagens pretendia-se atender aos encargos normais do prédio, que no entanto nédo
traduziam a despesa efectivamente suportada pelos proprietarios, logo a tributagdo dos
prédios arrendados néo incidia sobre rendimentos reais”.

Quanto aos prédios nao arrendados, a avaliacdo era efectuada com base nas rendas que

produziriam se estivessem arrendados. O § Unico do artigo 125.° determinava que o valor

% A data da entrada em vigor da Reforma estava em vigor a Portaria n.° 214/97, de 31 de Marco.
* Ver Médulo de Contribuicdo Autarquica, elaborado por Maria Jesus Oliveira e Zélia Teixeira, Instituto de
Formagcdo Tributéria da extinta Administracdo Geral Tributéaria (AGT), 2001, p. 4 e ss.
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locativo deveria corresponder “a justa renda” que o prédio produziria “pelo periodo de um
ano em regime de liberdade contratual”. Este valor locativo correspondia ao valor do uso do
prédio pelo seu proprietario, determinado em funcdo das rendas praticadas em prédios
idénticos, no pressuposto da livre concorréncia do mercado de arrendamento®.

Como bem sabemos a quantificagdo de tal valor locativo é sempre um exercicio de
dificil demonstracdo e sustentagdo objectiva, especialmente no que respeita aos prédios
habitacionais, uma vez que devido ao “congelamento das rendas” praticamente ndo existe um
mercado de arrendamento urbano em Portugal que possa ser tomado como ponto de referéncia
comparativa, como valor-padréo.°

A falta de homogeniedade dos valores atribuidos pelas extintas comissdes de avaliacdo
e a fixacdo de valores desajustados da realidade resultavam da exagerada margem de
apreciacdo subjectiva decorrente da quase inexisténcia de valores-padréo.

Era frequentemente referido que prédios semelhantes e em zonas de mercado
imobiliario idénticas fossem avaliados por valores muito diferentes, pelo facto de estarem
localizados em areas de actuacdo de comissdes diferentes, resultando dai evidente prejuizo

para a equidade fiscal.’
2.2 — O Caodigo da Contribuicdo Autarquica de 1989

2.2.1 — Argumentos a favor e objeccdes a criacdo da CA

Com a Reforma Fiscal de 1989 surgiu um novo imposto, a Contribui¢cdo Autarquica
(CA), que na éptica da Comissdo da Reforma Fiscal e dos 6rgaos de soberania foi criada por
varios motivos:®
- Reforcar o financiamento fiscal das autarquias locais, (maxime dos municipios),

compensando a perda de receita dos extintos impostos locais (Contribuicdo Predial e

® De acordo com o disposto no corpo do artigo 3.° do CCPIIA, “considera-se rendimento dos prédios urbanos,
quando arrendados, o valor da respectiva renda expresso em moeda corrente; e, quando o ndo estejam, a
equivalente utilidade que deles obtiver, ou tenha possibilidade de obter, quem possa usar ou fruir os mesmos
prédios”.

Por sua vez a regra 7.2 do artigo 144.° determinava que “o valor locativo dos prédios nao arrendados,
determina-se por confronto com outros que se encontrem dados de arrendamento, em regime de liberdade
contratual, de preferéncia na mesma localidade, e que melhor sirvam de padréo”.

® A este respeito ver artigo da Associacdo Portuguesa de Avaliacdes de Engenharia — Reflexdes sobre um novo
Caodigo de Avaliages, in CTF n.° 384, p. 242., segundo o qual a quase inexisténcia de padrfes deve-se também
em alguma parte ao grande incremento de prédios urbanos em regime de propriedade horizontal a partir da
década de 60 e do consequente aumento da habitacdo proépria.

"Ver nota 5 e Relatério da Comiss&o para o Desenvolvimento da Reforma Fiscal, in CCTF n.0 191, p. 698.

8 Ver Consideracdes em torno da contribuicao predial autarquica, Nuno S& Gomes, in CTF n.° 365, p. 13 e ss.
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Imposto de Mais-Valias), sem aumentar a carga fiscal incidente sobre a propriedade
imobiliaria;

- Face a opc¢do de tributar em IRS/IRC, apenas os rendimentos reais efectivos, com
exclusdo dos rendimentos imputados a utilizagdo dos prédios afectos a uso proprio, surgiu
a necessidade de tributar os prédios ndo arrendados. Em relacdo aos prédios arrendados a
CA néo se sobrepde ao IRS/IRC em dupla tributacdo, porque se previa a deducdo da
colecta da CA, na colecta daqueles impostos®;

- E um imposto sobre o valor dos prédios justificado com base no principio do beneficio,
fazendo-se corresponder o respectivo pagamento, as vantagens que os donos e
utilizadores dos prédios auferem da colectividade, particularmente dos servicos e infra-
estruturas prestadas e criadas pelas autarquias locais;

- E um imposto consagrado na generalidade dos sistemas fiscais dos paises da OCDE e da
CEE, que permite manter tributada a generalidade das situacGes prediais e constitui
incentivo para o mais eficaz aproveitamento da propriedade rustica e urbana.

Em relacdo aos motivos apresentados pela Comissdo, para justificar a criacdo de
Contribuicdo Autarquica como novo imposto sobre o valor dos prédios, o Prof. Nuno Sa
Gomes teceu algumas criticas das quais destacaremos, as mais relevantes.

Na sua opinido, com a op¢do de ndo terem sido incluidos no conceito de rendimento-
acréscimo, os rendimentos imputados a utilizacdo dos prédios pelo seu proprio titular,
invocando-se o principio da igualdade horizontal, face a néo tributacdo de outros rendimentos
imputados ao usufruto de outros bens duradouros, veio a cair-se no maior erro de criar um
novo imposto discriminatorio (CA) incidindo apenas sobre o valor patrimonial dos prédios,
deixando de fora a tributacdo do capital, muitos outros vultosos valores patrimoniais, com
maior derrogacao do invocado principio da igualdade.

Em nossa opinido, seria muito dificil tributar nos Impostos sobre o Rendimento (IR),
os rendimentos prediais imputados, devido sobretudo a sua dificil quantificagdo. Em relacédo
aos rendimentos efectivamente recebidos ou colocados a disposicdo ndo se colocam
problemas, no entanto em relacdo aos rendimentos imputados € bastante complicado
quantificar correcta e objectivamente o rendimento efectivamente auferido, veja-se por

exemplo o artigo 24.° do CIRS sobre os rendimentos em espécie, em especial as disposi¢des

° Actualmente ndo existem quaisquer deduces & colecta da Contribuicdo Autarquica incidente sobre prédios
arrendados, nem em IRS nem em IRC. O artigo 80.>-B do CIRS foi revogado pela Lei n.° 30-G/2000, de 29/12
(Reforma 2001) e o artigo 86.° do CIRC foi revogado pela Lei n.° 109-B/2001, de 27/12 (O.E. 2002).
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relativas a valorizacdo dos rendimentos de trabalho dependente derivados do uso de
habitacdo e viatura automével disponibilizados pela entidade patronal™.

Para o citado fiscalista, a criacdo da CA foi, por um lado, a consequéncia de uma
discutivel opcdo limitativa do conceito de rendimento-acréscimo, e por outro, um mero
expediente financeiro, destinado a colmatar a perda das receitas fiscais municipais imputaveis
aos impostos locais extintos ou ineficazes (contribuicdo predial, imposto de mais valias) em
resultado da reforma da tributacdo do rendimento, sem quaisquer preocupacdes de justica
fiscal.™

Sobre esta matéria entendemos que embora seja discutivel a opcdo de excluir os
rendimentos prediais imputados do conceito de rendimento acréscimo, ou a criacdo da CA
como um mero expediente financeiro para compensar as autarquias da receita cessante, a
questdo de que o Legislador ndo teve quaisquer preocupacdes de justica fiscal ndo é, a nosso
ver, correcta.

Essa preocupacdo é revelada no n.° 7 do preambulo do Codigo da CA quando refere
gue “o seu desejavel éxito ficara dependente da existéncia de um sistema correcto e
frequentemente actualizado de avaliacBes, sob pena de termos um tributacdo iniqua e
geradora de distorgoes”.

Como se sabe a ndo aprovacdo do Codigo das Avaliages, viciou insuperavelmente a
Contribuicdo Autarquica, criando injusticas e iniquidades varias, como veremos adiante.

Uma outra objeccéo referida pelo Prof. Nuno Sa Gomes esté relacionada com uma das
contradi¢des de objectivos econdmicos e sociais que decorrem da fiscalidade predial, segundo
a qual, se o imposto tem em vista um acentuada equidade e aceitacdo, ele tera eficacia
reduzida. Na sua opinido essa igualdade é impossivel, porque a revisdo dos valores
patrimoniais sera sempre muito lenta, da qual resulta que a medida que se progride na
actualizacdo, degride-se na igualdade. De outro modo, é inerente a tributacdo predial, uma
certa desigualdade dinamica, que se acentua no tempo entre a tributacdo dos predios ha mais
tempo avaliados e os novos prédios avaliados.*?

Efectivamente essa desigualdade dindmica, inerente a tributagdo predial, foi
especialmente sentida em relacdo a Contribuicdo Autarquica, porque se por um lado, nédo

10 Esta dificuldade de quantificacdo levou o Legislador a estabelecer nos n°% 5, 6 e 7 do artigo 24.° do CIRS
regras objectivas de quantificacdo do valor de mercado das viaturas, que passam sobretudo pela aplicacdo de
coeficientes de desvalorizagdo acumulados, aprovados pela Portaria n.° 383/2003, de 14 de Maio, ao valor de
aquisicao.

1 '\/er Consideracdes em torno da contribuicao predial autarquica, Nuno S& Gomes, in CTF n.? 365, p. 21.
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existia nenhum mecanismo de actualizacdo periodica dos valores patrimoniais e nunca foi
aprovado um Codigo de Avaliagdes com regras objectivas de determinacdo do valor
patrimonial dos prédios, por outro lado, a actualizacdo provisoria dos valores matriciais
determinada pelo Decreto-Lei n.° 442-C/88 (aprovou o CCA) apenas em relagdo aos prédios
nédo arrendados, pouco ou nada contribuiu para reduzir a desigualdade de valores patrimoniais
verificada nessa data.

Em relacdo & Contribuicdo Autarquica™®, o Prof. Nuno S& Gomes entende ainda que
esta viola ndo so6 os principios da capacidade contributiva e do beneficio, quer o principio da
igualdade™.

A contribuicdo predial autarquica (CA) foi concebida para ser um imposto analitico
estatico, de taxas moderadas, sobre o patriménio predial, rustico ou urbano, arrendado e nédo
arrendado, para ser pago pelo rendimento dos contribuintes (imposto de sobreposi¢do), néo
amputando o capital®™.

No entendimento do Prof. Nuno S& Gomes, ha uma clara violagdo do principio da
capacidade contributiva, quer na imputacdo do valor total dos prédios aos titulares de meros
direitos parcelares (usufrutuério, superficiario), quer na imputacdo do pagamento a quem néo
tem e ndo pode ter qualquer rendimento efectivo ou imputado a utilizac&o dos prédios (v.g. ao
proprietario explorador, no caso da direito de habitacdo periddica), quer ainda nos casos de
desconsideracdo do caracter precario dos direitos reais do contribuinte (v.g. nos casos do
proprietario da raiz de prédio sobre o qual tenha sido constituido o direito do uso e habitagéo,
artigos 1484.° e ss. Codigo Civil), imputando-lhe o valor da propriedade plena, livre e sem
encargos (patriménio bruto)®.

Em suma, estas objecc¢des estdo relacionadas com o facto de a CA consagrar apenas
como sujeitos passivos, o proprietario pleno, o usufrutuario e na propriedade resollvel, o
proprietario sob condicéo que tem o uso ou frui¢do do prédio, descurando fiscalmente outras
figuras parcelares do direito de propriedade, como o direito de superficie, o direito de uso e
habitacdo e o direito de habitacdo periodica. Por outro lado, a CA, ndo atende a possibilidade

de o sujeito passivo poder obter ou ndo quaisquer rendimentos do prédio (imputados ou

12'\/er Consideracdes em torno da contribuicao predial autarquica, Nuno S& Gomes, in CTF n.? 365, p. 22.

13 Estas objecces ainda mantém uma certa actualidade, uma vez que o IMI segue muito de perto as normas de
incidéncia da extinta CA. Em termos de incidéncia pessoal a principal alteracdo operada no IMI verificou-se em
relacdo ao direito de superficie, segundo a qual, o sujeito passivo do IMI é o superficiario e ndo o proprietario
como se verificava anteriormente na CA.

1 Ver Consideracdes em torno da contribuicao predial autarquica, Nuno S& Gomes, in CTF n.° 365, p. 23.

15 Ver Consideracdes em torno da contribuicao predial autarquica, Nuno S& Gomes, in CTF n.° 365, p. 26.
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efectivos) e de em alguns casos, 0 sujeito passivo ser tributado com base em patrimonio de
terceiros sobre o qual ndo tem quaisquer poderes, sem direito de regresso.

Sobre estas questdes, concordamos em parte com as objec¢bes do Prof., no entanto
entendemos que ndo seria possivel ir mais aléem, como tentaremos explicar de seguida.

A filosofia que presidiu a criagdo da CA assenta na tributacdo da detencdo do
patrimonio predial e ndo do rendimento, apelando ao principio do beneficio. Logo, deixou de
se atender ao rendimento (imputado ou efectivo) do prédio para se definir o recorte da
incidéncia do novo imposto.

Enguanto que em relagdo a contribuicdo predial, nas situacdes de propriedade
imperfeita, se repartia os rendimentos de um prédio, entre os seus titulares na medida em que
coubesse a cada um (regra 12.2 do artigo 144.° CCPIIA), uma vez que neste caso 0 imposto
recaia sobre cada um dos titulares, consoante o seu direito (regra 1.2 do artigo 6.° CCPIIA), na
contribuicdo autarquica o legislador optou por definir a incidéncia pessoal em torno da figura
do proprietario pleno (n.° 1 do artigo 8. CCA).

Em relagdo ao usufrutuario’’ e ao proprietario sob condicdo com direito de uso, o
legislador optou por considera-los sujeitos passivos (n.°2 e 3 do artigo 8.° CCA).

No caso do direito de uso e habitacdo regulado pelos artigos 1484.° a 1490.° do Codigo
Civil, o Cddigo da CA ndo nos diz quem é o sujeito passivo do imposto. A primeira vista sera
0 proprietario.

Durante o curso, o Prof. Nuno S& Gomes, mencionou esta como uma das questdes
controversas do IMI, dando a entender que, neste caso, optaria pela aplicacdo do regime fiscal
do usufruto ndo obstante, este se referir apenas a impostos sobre o rendimento.*®

A primeira vista poderiamos concordar este entendimento, ndo s6 porque decorre de
uma interpretacdo actualista daqueles preceitos, dado que na altura da publicacdo do Codigo
Civil os impostos sobre a propriedade imobiliaria incidiam sobre o rendimento e ndo sobre a
detencdo do patrimonio, mas também por referéncia expressa ao n.° 1 do artigo 1489.°, que
estabelece as obrigacBes inerentes ao uso e a habitacdo, segundo as quais “se 0
usudrio...ocupar todo o edificio, ficam a seu cargo...0s impostos e encargos anuais, COmo se

fosse o usufrutuério.”

16 \Ver Consideracdes em torno da contribuicao predial autarquica, Nuno S& Gomes, in CTF n.? 365, p. 31 a 37.
" Em relacdo ao superficiario ver Nota 12.
'8 Sumarios das Lices proferidas nos dias 29 e 30 de Novembro de 2004.
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Num sentido semelhante foi proferido o Acorddao de 13/03/96, da 2.2 Seccdo do
S.T.A., Rec.® 19563, in Acordaos Doutrinais do S.T.A., n.° 422, a p. 192. “O artigo 8.°, do
C.C.A., ao prever situacdes em que a contribui¢ao autarquica é devida por pessoa diversa do
proprietario, ndo inclui expressamente nessa previsao o titular do direito de habitacdo; mas,
mesmo que ai ndo seja licito o recurso a analogia, ndo podemos excluir liminarmente que a
reconstituicdo do pensamento legislativo se deva fazer através de interpretacdo extensiva em
que o titular do direito de habitacdo seja, para efeito de responsabilidade pela contribuicéo
autarquica, assimilado ao usufrutuario (ou ao usuario no caso de propriedade resoluvél), que
tal preceito responsabiliza por esse imposto.”

Em sentido contréario, o proprio Prof. Nuno S& Gomes ja entendeu que, atenta a
absoluta intransmissibilidade destes direitos reais de gozo (uso e habita¢do), que ndo podem
ser trespassados, locados ou onerados por qualquer modo (art. 1488.° C.C.) lhe parecia que o
sujeito passivo da CA seria sempre o proprietario da raiz, ndo obstante ndo poder obter
quaisquer rendimentos do prédio quer imputados, quer efectivos.™

No sentido deste entendimento anterior do Prof. Nuno S& Gomes, foi proferido o
Acdérddo de 18/02/98, da 2.2 Sec¢do do S.T.A., Rec.° 20738, que se transcreve o sumario: “I -
As normas tributarias materiais admitem interpretacdo extensiva, mas nao admitem
analogia.. - Il - O usufrutudrio é sujeito passivo de contribuicdo autarquica (art. 8, n. 2, do
CCA) porque, em certa medida, tendo em conta os seus poderes de disposi¢do, ja é um
proprietario, embora temporéario. - 11l - Como o direito & habitacdo ndo confere ao seu
titular o direito de disposicédo da casa de morada, mas apenas o direito de habitar, ndo se
pode fazer uma interpretacdo extensiva do art. 6, n. 2, do CCA. - IV - O uso e fruicdo do
prédio em propriedade resoltvel nada tem a ver com o direito a habitacdo, pois ali ha uma
forte expectativa de se vir a ser proprietario. - V - As leis excepcionais a norma geral de
incidéncia sdo de interpretacdo estrita, por conterem excepcdo a lei. A interpretacéo
extensiva pressupde um lapso do legislador.”

Salvo melhor opinido, parece-nos que ndo houve qualquer lapso do legislador ao nao
determinar expressamente que no caso do direito de uso e habita¢do o sujeito passivo da CA
seria o titular do direito e ndo o proprietario. Logo ndo ha interpretacdo extensiva do preceito
e terd que se concluir que o legislador optou por considerar sujeito passivo da CA o

proprietario da raiz.

19 'Ver Consideracdes em torno da contribuicao predial autarquica, Nuno S& Gomes, in CTF n.° 365, p. 31.
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Sintetizando o referido nos paragrafos anteriores, podemos afirmar que na definicao
do imposto optou-se por tributar a detencdo do patriménio na pessoa do proprietario ou na
pessoa de outros titulares que disponham de direitos de conteudo semelhante, como o
usufrutuario e o usuario no caso de propriedade resoluvél, fundando este novo imposto quase
exclusivamente no principio do beneficio, digo quase, porque terd sempre que se atender ao
principio da capacidade contributiva.

Concordo parcialmente com o Prof. Nuno Sa Gomes quando afirma que o regime da
Contribuicdo Autarquica € particularmente injusto por ofender o principio da capacidade
contributiva, dado que podem verificar-se situagdes em que a tributacdo assume uma natureza
expropriatoria sem compensacao.

Vejamos por exemplo um contribuinte idoso, 66 anos, com uma pensdo social minima
herdava uns imoveis rasticos e urbanos. Embora este contribuinte tivesse condi¢bes de
beneficiar da isencdo do artigo 45.° do Estatuto dos Beneficios Fiscais, prédios de reduzido
valor patrimonial de sujeitos passivos de baixos rendimentos, por um qualquer motivo nédo
tinha requerido esta isencdo e desse modo nos anos seguintes ia comecar a pagar CA. Ora
partindo do pressuposto que os imdveis ndo davam qualquer rendimento, no caso de a
contribuicdo ultrapassar o valor da pensdo, o contribuinte teria que ir alienando o patriménio
para pagar a contribuicdo (natureza expropriatdria sem compensagdo), ou no caso de ndo
ultrapassar o valor, a contribuicdo amputaria o rendimento disponivel do contribuinte
violando o principio do minimo de existéncia destinado a garantir a dignidade humana.

Pelo conhecimento pratico que temos desta matéria, podemos afirmar que esta
situacdo verifica-se e verificou-se por esse Portugal, e 0 que acontece é das duas uma: ou 0
valor a pagar € irrisorio ou baixo e 0s contribuintes ndo pagam, o imposto vai para execugado
fiscal e dado o seu exiguo montante acaba eventualmente por prescrever; ou quem muitas das
vezes acaba por suportar efectivamente o imposto sdo os familiares, que para evitarem o
incobmodo das notificagdes, citagdes e diligéncias junto dos contribuintes de direito, pagam
eles préprios a contribuicao.

Pode-se argumentar que o legislador j& previu estas situacdes em que a contribuicéo
autarquica viola o principio da capacidade contributiva e para tal estabeleceu o ja citado artigo
45.° do EBF precisamente para impedir a tributagdo nos casos em que esta viola o referido

principio.
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No entanto parece-nos que a melhor solucéo passaria pela transformacéo desta isencédo
de dependente de reconhecimento a automatica, resolvendo-se definitivamente potenciais
situacOes de violacdo do principio da capacidade contributiva.

Nesta reforma, o legislador ndo foi alheio a estas situacOes descritas e atendendo ao
facto de a actualizacdo dos valores patrimoniais tributarios poder limitar o alcance desta
isencao do artigo 45.° EBF, alterou o limite do valor patrimonial tributario global de € 6.843
(Redaccdo do O.E. 2003) para 10 vezes o valor anual do salario minimo nacional mais
elevado (356,60 x 14 x 10 = 49.429 €)?°, 0 que vem de certo modo corroborar o entendimento
acima expresso de que o legislador estabeleceu a isencdo do artigo 45.° para impedir a

tributacdo nos casos em que esta viola o principio da capacidade contributiva.

Sintetizando o exposto, podemos concluir que a contribuicdo predial autarquica foi
criada essencialmente por dois motivos: evitar um vazio na tributagdo dos rendimentos
prediais imputados e assegurar o financiamento fiscal das autarquias locais. Passa-se a tributar
a detencdo de patriménio imobiliario e ndo o rendimento deste, 0s sujeitos passivos sdo
essencialmente os proprietérios e baseia-se esta nova figura tributaria sobretudo no principio

do beneficio.

2.2.2 — Consideracdes varias sobre o regime da Contribuicdo Autarquica

A Contribuicdo Autéarquica, embora surgindo na linha da Contribuicdo Predial, € um
imposto de natureza diferente, dado incidir sobre a detencdo do patriménio em si e ndo sobre
o rendimento dos prédios.

Desse modo surgiram novas realidades prediais sujeitas a tributacdo, em virtude do
conceito de prédio passar a abranger os prédios improdutivos, pois deixou de estar em causa o
seu rendimento, apenas relevando o seu valor econémico.

No conjunto desses prédios improdutivos, passaram a estar incluidos os terrenos para

construcdo, que para efeitos de contribuicdo predial ndo eram considerados prédios por serem

“Indicamos o valor de € 6.843 meramente para efeitos comparativos, porque nos termos das disposicdes
transitérias da Reforma, para o ano de 2003, aplica-se o limite de € 49.429 acima mencionado, tendo os
contribuintes a possibilidade de apresentar o requerimento a pedir a isen¢do durante os meses de Abril e Maio de
2004.

De acordo com as instrucdes divulgadas pelo Oficio Circulado n.° 40060, de 24/1/2003 da D.S.C.A. da
DGCI, uma vez requerida e concedida a isen¢do do artigo 45.° e enquanto que se mantiverem os pressupostos, 0s
contribuintes estdo dispensados de nos anos posteriores apresentarem qualquer novo pedido em virtude de ambos
0s pressupostos da isengdo serem de conhecimento oficioso e encontrarem-se informatizados.
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insusceptiveis de produzir rendimento (nem sequer tinham inscricdo matricial), passando
desse modo a ser considerados para efeitos de contribuicdo autarquica como prédios urbanos.

Outra inovacdo introduzida pela CA diz respeito aos critérios de distingdo entre
prédios rusticos e urbanos, segundo 0s quais passou a assumir maior relevo distintivo as
caracteristicas intrinsecas do prédio e a sua localizacdo (dentro ou fora do aglomerado urbano)
do que o tipo de rendimento produzido, uma vez que na contribuicdo predial relevava apenas
a afectacdo ou o destino dos predios.

Uma outra alteracdo significativa verificou-se na tributacdo dos prédios urbanos
adstritos pelos seus proprietarios ao exercicio da sua actividade comercial ou industrial. O
CCPIIA no § 1.° do artigo 3.° estabelecia a ndo sujeicdo a imposto dos referidos prédios.
Entendia-se que o rendimento desse prédio ndo deveria ser tributado em contribuicdo predial
por contribuir indirectamente para a formacdo do lucro sobre o qual incidia a contribuicdo
industrial.

Como ja foi referido o sucesso da implementacdo da Contribuicdo Autarquica ficou,
no entanto, dependente da aprovacdo de um Codigo de Avaliacdes que estabelecesse um
sistema correcto e frequentemente actualizado de avaliacGes, sob pena de termos uma
tributacdo iniqua e geradora de distor¢Bes, como bem refere o preAmbulo do Cddigo da CA e
que posteriormente se veio a verificar.

Claro esta, que a ponderacdo dos métodos de avaliacdo que fosse estabelecida nesse
Cddigo de Avaliacbes, ndo poderia ser desligada do problema dos niveis de taxas aplicaveis,
tendo em conta que ndo foi intencdo da Reforma Fiscal aumentar a carga fiscal incidente
sobre a propriedade imobiliaria.??

Alias em 1992, o Governo incluiu na proposta de Or¢camento de Estado para 2002, um
pedido de autorizacdo legislativa a Assembleia da Republica para aprovar o Cddigo de
AvaliagBes, que posteriormente deu origem a Lei n.° 2/92, de 9 de Marc¢o. De acordo com 0
disposto na alinea b) do artigo 50.° dessa Lei, ficava 0 Governo autorizado a aprovar o Caodigo
das AvaliacOes referentes a propriedade rustica e urbana por forma a conseguir-se uma maior
equidade de tributacdo, um reforco das garantias dos contribuintes e uma determinagdo mais

rigorosa da matéria colectavel, através da aplicacdo de critérios objectivos.

21 \er Médulo de Contribuicdo Autéarquica, elaborado por Maria Jesus Oliveira e Zélia Teixeira, Instituto de
Formacdo Tributéria da extinta Administracdo Geral Tributéaria (AGT), 2001, p. 8 e 9.
22 \Jer Consideracdes em torno da contribuicao predial autarquica, Nuno S& Gomes, in CTF n.° 365, p. 50.
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No entanto e a pedido do Presidente da Republica, o Tribunal Constitucional veio pelo
seu acorddo n.° 358/92, de 11/11/1992, in D.R., | Seérie de 26/10/93, declarar a
inconstitucionalidade com forca obrigatoria geral a referida norma da alinea b) do artigo 50.°,
por violagdo do artigo 168.°, n.° 2 da Constituicao.

Entendeu este Alto Tribunal que a habilitacdo legislativa referente ao Codigo das
Avaliacdes incidia sobre critérios materiais da definicio da incidéncia real da propria
Contribuicdo Autarquica, e nessa medida, comportava elementos que reentram na esfera da
reserva parlamentar decorrente da alinea i) do n.° 1 do artigo 168.° da Constituicdo. Desse
modo, estando em causa elementos relevantissimos do estatuto patrimonial dos particulares e
inexistindo qualquer previsdo na norma que indicasse a progressividade ou a imediata
vigéncia do novo sistema, nem se vislumbrando indicacdo sobre o sentido desagravador ou de
agravamento dessas avaliagOes, o Tribunal considerou insuficientemente preenchido o
“programa normativo” da autorizagdo em causa, por manifesta insuficiéncia de sentido, pelo
que declarou a inconstitucionalidade com forca obrigatoria geral da norma da alinea b) do
artigo 50.°, por violacdo do disposto no n.° 2 do artigo 168.° da Constituicao.

Do referido chegamos & conclusdo de que a intencdo do legislador em relacdo a
tributacdo estatica ficou a meio caminho. Criou-se a Contribuicdo Autarquica, mas ao nao se
criar um sistema de avaliacdo predial moderno, objectivo, eficaz e transparente, contribuiu-se
para a situacdo de intoleravel inconstitucionalidade da tributacdo do patrimonio que se
verificou passados anos.

Como refere o Prof. Casalta Nabais®*, esta situacdo ficou a dever-se fundamentalmente
a auséncia ou omissdao de medidas legislativas, mas que nao deixava, por esse facto, de ser
menos intoleravel.

Para o ilustre Prof. a tributacdo do patrimdnio, antes da Reforma, concretizava um
segmento do fendmeno, por ele designado de “apartheid fiscal”, segundo o qual 0 nosso
sistema fiscal dava guarida a dois tipos de contribuintes; uns que suportavam 0s impostos
estabelecidos pela Assembleia da Republica nos termos constitucionais; e outros que, ou
simplesmente ndo suportavam 0s impostos ou suportavam o0s impostos que, no limite,

acabavam por ser 0s impostos que entendiam suportar.

2% 0 anteprojecto do Cédigo das Avaliacdes foi divulgado na CTF n.° 384, Outubro/Dezembro de 1996.
2" Ver As Bases Constitucionais da Reforma da Tributag&o do Patriménio, Casalta Nabais, in Fisco n.° 111/112,
p. 12 e 13.
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A situacdo descrita era uma verdadeira inconstitucionalidade progressiva, senao
galopante, que tinha por base uma omissdo muito peculiar, pois ela ndo era fruto do
incumprimento de uma imposi¢do legiferante como as omissdes tipicas que suportam o
instituto da inconstitucionalidade por omissdo, antes era o resultado do incumprimento de
uma obrigacdo legiferante de meio, instrumento de realizacdo da obrigacdo legiferante de
resultado imposta pelo n.° 3 do agora art. 104.° da Constituicdo, um incumprimento que se
verificou, alias, apds a tentativa de cumprimento que ndo teve seguimento em virtude de a
mesma se apresentar em desconformidade com a Constituicdo e, em consequéncia disso, ter

sido afastada pelo Tribunal Constitucional através do ja referido Ac. n.° 358/92.

2.2.3 — Relatorio da Comisséo para o Desenvolvimento da Reforma Fiscal

A Comisséo para o Desenvolvimento da Reforma Fiscal foi criada pela Resolucdo do
Conselho de Ministros n.° 6/94 (2.° Série), de 7 de Abril de 1994, com 0 objectivo
fundamental de propor medidas para o aperfeicoamento e desenvolvimento do sistema fiscal e
para a melhoria do funcionamento da Administracéo.

Aos 30/4/1996 foi dado por findo o trabalho da Comissdo, sendo apresentado o
Relatdrio® que passaria a ser vulgarmente conhecido por Relatério Silva Lopes.

No capitulo 17 do referido relatério sdo abordados os impostos sobre o patrimonio,
entre os quais a Contribuicdo Autarquica, caracterizando o respectivo regime do imposto, a
temética da determinacgdo do valor tributavel e por fim apresentando recomendagdes varias.

A Comissdo comeca por referir que a tributacdo patrimonial selectiva, do tipo da
introduzida pela Contribuicdo Autarquica, ndo tem justificacdo cabal num sistema fiscal
baseado no principio da capacidade contributiva. Como os bens imoveis constituem apenas
um dos elementos constitutivos dos patrimonios e nem sequer, nos dias de hoje, sdo
necessariamente 0 mais importante, em especial para os titulares de rendimentos dos escaldes
mais elevados, ndo sera pois de esperar desta tributacdo contributo significativo para a
melhoria da qualidade do sistema fiscal no seu conjunto, no que respeita a igualdade vertical e
a prépria igualdade horizontal.

Adiante, a Comissdo entende que a Contribuicdo Autarquica nem sempre se apresenta
coerente com o principio do beneficio que alegadamente lhe subjaz. Nao é indiscutivel, na

I6gica do principio do beneficio, que devam ser os proprietarios e os usufrutuarios dos prédios

%> Ver Cadernos de Ciéncia e Técnica Fiscal n.2 191, pg. 689 e ss.
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0s sujeitos passivos do imposto, como decorre da solucéo legal, podendo pér-se o problema
se, naquela logica, o ndo deveriam ser antes os efectivos ocupantes dos prédios, mesmo que
sO a titulo de arrendatarios. Como ja referimos anteriormente, o Prof. Nuno S& Gomes que
sempre teceu fortes criticas sobre a Contribuicdo Autarquica também é de opinido que talvez
fosse mais coerente tributar os utilizadores dos prédios e ndo os seus proprietarios, através de
uma taxa de habitacao e equipamento a semelhanca do que sucede em Franca.

Quanto as isencdes, a Comissdo entende gque ndo se justifica a sua existéncia na CA,
em termos gerais, & luz do principio do beneficio, traduzindo-se, a isengdo concedida aos
prédios em funcdo do rendimento bruto total do agregado familiar, prevista no ja citado artigo
45.° do EBF, numa evidente concessdo ao principio da capacidade contributiva, como nés
proprios também ja referimos no final do ponto 2.2.1.

Em face dos problemas apresentados, a Comissdo comeca por afirmar que seria
conveniente rever a Contribuicdo Autarquica, no entanto, e atendendo ao facto de aqueles
problemas sé poderem ser resolvidos no ambito de um enquadramento mais geral da reforma
das financas locais, a Comissdo entendeu que naquele momento, no pressuposto da
manutencdo do quadro de tributagdo patrimonial, limitou-se a recomendar que a importancia
relativa da CA, no ambito das receitas globais, ndo aumentasse.

Ao abordar a temética da determinacdo do valor tributavel, a Comissdo comeca por
referir que a legislacdo portuguesa adoptou formalmente, desde 1989, o sistema de tributacdo
do valor do capital (valor patrimonial) em substituicdo do sistema de determinagéo do valor
tributavel exclusivamente com base no rendimento, que sob a forma de rendimento anual
aparentemente efectivo®® e rendimento normal em regime de liberdade contratual determinada
por avaliacdo directa, era utilizado como base de tributacdo dos prédios urbanos arrendados e
dos prédios urbanos ndo arrendados, respectivamente.

Para a Comissdo a adopg¢do de um sistema de avaliagdo assente no valor do capital é
justificavel, porque nédo tendo o mercado de arrendamento imobiliario expressao significativa
entre nos, faltava em muitos casos um valor que, por comparacdo, assegurasse um base fiavel
para o sistema de avaliagdo. Como j& referimos anteriormente, a quase inexisténcia de
valores-padrdo aliada a uma exagerada margem de apreciacdo subjectiva das comissdes de

avaliacdo, provocava uma falta de homogeniedade, pelo que era frequentemente referido que

%6 O aparentemente efectivo é nosso, porque como pudemos ver no ponto 2.1, na avaliagdo dos prédios urbanos
arrendados atendia-se aos encargos normais do prédio e ndo a despesa efectivamente suportada pelo proprietéario.

Tese de Luis Rodrigues Antunes
Curso de p6s-graduacdo em Direito Fiscal da Faculdade de Direito da Universidade do Porto 17



REFORMA DA TRIBUTACAO DO PATRIMONIO
O novo regime de avaliacGes da propriedade urbana

prédios semelhantes e em zonas de mercado idénticas eram avaliados por valores muito
diferentes, resultando dai evidente prejuizo para a equidade fiscal.

Um sistema de avaliacdo assente no valor do capital, permite também tributar a posse
dos terrenos para construcdo, o que ndo seria possivel num sistema baseado no rendimento,
pois estes imoveis, dado o seu destino, ndo sdo, em regra, susceptiveis de produzir
rendimento.

Contudo, com a falta de um Codigo das AvaliacOes, a base de determinacdo do valor
tributavel manteve-se inalteravel, verificando-se desse modo aspectos negativos para eficacia
e equidade fiscais.

Os terrenos para construcdo que passaram a ser fiscalmente considerados predios a
partir de 1989, tinham por forca da disposicao transitoria estabelecida no n.° 2 do artigo 8.° do
D.L. n.° 442-C/88, o seu valor tributavel determinado por aplicacdo da regras contidas no
CIMSISD. Ora dessa remissdo resultava que, também para efeitos da Contribuicdo
Autarquica, a base tributavel se apurava de acordo com o valor venal de cada metro quadrado
de terreno, o que determinava, com frequéncia, a atribuicdo de valores patrimoniais superiores
aos que eram atribuidos ao edificio nele implementado, em virtude de o padrdo de referéncia
para a determinagdo do valor patrimonial dos edificios, ndo ser o valor venal, mas assentar no
valor das rendas, sendo estas relativamente baixas em algumas zonas do Pais.

Outra incoeréncia do regime de avaliacdo transitério da Contribuicdo Autarquica
residia no facto de ndo se prever quaisquer regras para o0s prédios da espécie “Outros”.

Para a Comissdo era fundamental a publicacdo do Codigo das AvaliagBes, de modo a
conseguir uma completa coeréncia do sistema de avaliacdo. Este Codigo deveria introduzir
uma maior eficécia e equidade no sistema fiscal, atraves da formulacéo de critérios objectivos
e publicos de avaliacdo, diminuindo por outro lado os custos de funcionamento das
comissdes permanentes de avaliagao.

Sobre os critérios constantes do projecto de Codigo de Avaliacdes para o calculo do
valor patrimonial do prédios urbanos, designadamente as caracteristicas intrinsecas dos
edificios, o preco de construcdo, a sua localizacdo, a envolvente urbanistica e o tipo de
ocupacdo, a Comissdo ndo suscitou quaisquer reparos.

No entanto entendeu que deviam ser ponderados varios critérios de determinacdo do
valor tributavel, dos quais se destacam o critério do preco de venda, do custo de construcdo e

do rendimento capitalizado. Nesse sentido, o Codigo deveria definir com precisdo, 0s

Tese de Luis Rodrigues Antunes
Curso de p6s-graduacdo em Direito Fiscal da Faculdade de Direito da Universidade do Porto 18



REFORMA DA TRIBUTACAO DO PATRIMONIO
O novo regime de avaliacGes da propriedade urbana

pressupostos de aplicacdo de cada um dos referidos critérios e a sua ponderacao nas diferentes
situacoes.

Por outro lado a avaliacdo estava e ainda estd condicionada pelo enquadramento
juridico e econémico da propriedade imobiliaria, destacando-se aqui a subsisténcia do regime
de limitac&o legal das rendas, que reduz substancialmente o valor de mercado dos prédios
abrangidos por aquele regime.

Sobre a actualizacdo dos valores patrimoniais e a reavaliacdo dos prédios, a Comissao
entendeu que era admissivel que a entrada em vigor do Cédigo das Avaliacdes ndo
implicasse, obrigatoriamente uma avaliagdo geral da propriedade imobiliaria, sobretudo
devido a razes técnicas, dado ser impraticavel proceder em simultaneo a reavaliacéo de todos
o0s prédios existentes no Pais.

Em alternativa, recomendou que os novos critérios deviam aplicar-se de imediato aos
prédios novos, aplicando-se gradualmente aos prédios ja avaliados através de uma reavaliacao
geral por municipios, de acordo com a informatizacdo das matrizes.

Sem prejuizo do disposto no paragrafo anterior, a Comissao recomendou ainda que se
procedesse a actualizacdo dos valores patrimoniais dos prédios, para efeitos de tributacdo em
sede de Contribuicdo Autérquica, Imposto Municipal de Sisa (IMS) e Imposto sobre
Sucessbes e Doacgbes (ISD), em funcdo da inflacdo, a semelhanca do que ocorre com a
correccdo monetaria do valor de aquisicdo de bens alienados, para efeito de calculo de mais-
valias ou menos-valias.

Quando os prédios fossem transmitidos, o seu valor deveria ser também actualizado
pelo valor considerado para efeitos de IMS.

Atendendo ao ja mencionado condicionalismo provocado pela existéncia do regime de
limitagdo legal das rendas, os valores patrimoniais dos prédios arrendados deveriam ser
fixados de acordo com a capitalizacdo do seu rendimento anual.

A Comissao recomendou ainda que a subida dos valores patrimoniais resultante das
actualizaces e reavaliacbes ndo provocasse aumento da receita fiscal, pelo que deveria
compensar-se aquela subida com a redugdo de beneficios fiscais e com a reducdo de taxas.

Por fim foi recomendado, que da aplicagdo dos novos valores patrimoniais, néo
resultassem aumentos excessivamente gravosos na tributacdo, pelo que deveriam ser criados
mecanismos que permitissem implementar com gradualismo o novo quadro fiscal.

Poderéa parecer exagerado da nossa parte termos referido exaustivamente a maior parte

das recomendacdes da Comissdo para 0 Desenvolvimento para a Reforma Fiscal em relagdo a
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CA, no entanto, se analisarmos atentamente cada uma delas, verificamos que quase a
totalidade destas recomendacBes foram seguidas e concretizadas pela recente Reforma da
Tributacdo do Patrimonio levada a cabo pela Ministra das Financas Dr.2 Manuela Ferreira
Leite e pelo Secretario de Estado dos Assuntos Fiscais Dr. Vasco Valdez Matias.

Neste sentido é bastante Util, em nossa opinido, conhecermos este e alguns outros
trabalhos preparatorios que foram sendo elaborados ao longo dos anos, a fim de melhor

compreendermos a razao de ser das opgdes legislativas recentemente tomadas pela Reforma.

2.2.4 — Necessidade de mudanca

Na Lei de Orcamento de Estado para 1996 o Governo, tendo em conta 0 seu programa,
as recomendagdes formuladas pela Comissdo para o Desenvolvimento da Reforma Fiscal e 0s
debates decorrentes da concertacdo estratégica, comprometeu-se a apresentar a Assembleia da
Republica um relatorio sobre a reestruturacdo dos impostos sobre o patrimonio, entre 0s quais
a Contribuicdo Autarquica.

Esta reestruturacdo deveria ser acompanhada da introducdo de um Codigo de
AvaliacOes e, simultaneamente, de uma reducdo substancial das taxas, no respeito do
principio da estabilidade das receitas das autarquias locais®’.

Da analise desse relatorio® e referindo apenas a parte respeitante & contribuicio
autarquica que aqui nos interessa, destaca-se o problema do desajustamento dos valores
patrimoniais constante das matrizes em relacdo ao valor real dos imdveis.

Para solucionar este problema foram apresentadas varias solu¢des. A primeira passava
pela reformulacdo do modelo existente com a aprovacao de um Cdédigo de Avaliages.

Essa primeira solugdo no entanto apresentava duas alternativas possiveis: ou i) uma
reavaliacdo de toda a propriedade imobiliaria (inexequivel dado ser necessario avaliar mais de
17 milhdes de prédios); ou ii) a avaliacdo da propriedade imobiliaria nova e a actualizacéo,
por recurso a coeficientes de correc¢do monetaria, da propriedade antiga.

Esta segunda alternativa permitiria reduzir rapidamente, ainda que de um modo
imperfeito, a diferenca entre o valor dos prédios novos/prédios antigos, diminuindo desse

modo a iniquidade na tributacdo da CA.

"\er n.° 1 do artigo 31.° da Lei n.° 10-B/96, de 23 de Marco (Orcamento de Estado para 1996).
%8 \er Relatério apresentado pelo Governo & Assembleia da Republica, Dezembro de 1996, in CTF n.° 384, p.
59 a 79.
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Por outro lado teriam que ser reduzidas significativamente as taxas a fim de se esbater
as actualizacGes dos valores patrimoniais sem aumentar significativamente a carga fiscal.

Como vemos a solucdo legislativa adoptada na recente Reforma da Tributacdo do
Patrimonio seguiu de perto a ideia subjacente nesta segunda alternativa, no entanto, na altura
0 Governo indicou esta alternativa como inconveniente, devido ao facto de que a valorizagéo
dos prédios (por actualizacdo) utilizava critérios associados ao rendimento produzido, quando
a luz do Cddigo da CA, se pretendia dissociar esse mesmo elemento valorativo.

Uma segunda solugdo passaria pela introdugdo de um imposto Unico sobre a riqueza,
invocando-se os argumentos de um dos seus defensores, o Dr. Medina Carreira.

No entanto, o problema da valorizacdo dos imoveis continuava a ser um factor-chave e
a subsistir, uma vez que para este imposto também seria necessario determinar o valor real
dos imoveis.

Uma terceira solucdo sugere a reformulacéo da Contribuicdo Autérquica no sentido da
se eliminar o elevado numero de contribuintes em situacdo de isen¢éo técnica através de um
imposto composto de duas partes, uma fixa (colecta minima) e outra variavel, no qual a
definicdo da base tributavel passaria pelo “valor de base territorial”, que iremos analisar mais
pormenorizadamente no ponto 2.2.4.1.

Na quarta e Ultima solucdo, apelava-se a adopcao de uma nova forma de tributacdo em
Contribuicdo Autarquica, baseada essencialmente no fundamento teérico do estatuto do
proprietario e da fungdo social assegurada pelo Estado, na qual a definicdo da base
tributavel nos remeteria mais uma vez para o ja referido “valor de base territorial”.

Por fim, o relatorio destacou a grave injustica existente na tributacdo do patrimonio,
em especial na CA, fruto da desactualizacdo dos valores patrimoniais e indicou o “valor de
base territorial” como uma das possiveis solucBes adequadas a determinacdo do valor
tributavel, apresentando também objeccfes ao mesmo, designadamente a necessidade de
algumas clarificagdes conceptuais.

De seguida iremos analisar um outro relatorio, este de caracter essencialmente

técnico, que foi igualmente apresentado a Assembleia da Republica em Dezembro de 1996.
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2.2.4.1 — Relatorio GAPTEC

A pedido do Ministério das Financas, 0 Gabinete de Apoio da Universidade Técnica
de Lisboa (GAPTEC) elaborou, em conjunto com a Secretaria de Estados dos Assuntos
Fiscais um estudo sobre “Contribuicdo Autarquica. Impostos de Sisa, Sucessdes e Doagdes e
Mais-Valias”, liderado e coordenado pelo Prof. Sidonio Pardal, publicado in Ciéncia e
Técnica Fiscal n.° 384, Out/Dez de 1996, p. 81-186.

Em face da situacdo da CA a data, foram apontadas varias medidas a tomar: i) a
necessidade de delinear um processo que acabe com a flagrante desigualdade da tributagdo em
CA; ii) a criacdo de um Codigo das AvaliacGes e a avaliagdo em tempo Util de cerca de 17
milhGes de prédios; iii) assegurar a capacidade operativa dos servigos tributarios para executar
correctamente as orientacdes politicas; e iv) esclarecer a opinido publica sobre o novo
processo de avaliacao.

Da observacédo e analise dos dados estatisticos relativos a CA, foi possivel extrair um
conjunto de conclusdes, importantes em nosso entender, mas de pouco interesse para este
trabalho.

A analise desses elementos estatisticos levou os autores do estudo a uma concluséo
importante, segundo a qual, *“...a discrepancia entre os conjuntos de contribuintes que pagam
a colecta da CA em prestacdo Unica ou em duas prestacdes ndo se deve a diferencas entre
valores reais dos respectivos prédios, mas tdo somente a circunstancia de 0s primeiros serem
possuidores de prédios com registos matriciais antigos, com valores francamente
desactualizados (e dificeis de actualizar por razdes de ordem politica e administrativa) e 0s
segundos serem proprietarios de prédios adquiridos mais recentemente, na maior parte dos
casos através de processos de aquisicdo que implicam a declaracdo do valor real da
transacéo...”.

Adiantam ainda os autores que “...a normalizacdo do sistema declarativo dos valores
de aquisicéo dos imoveis € um processo tdo complexo que nos parece recomendavel que a CA
se autonomize do critério do valor de mercado ou do valor real para adoptar o conceito de

“valor de base territorial”, o qual permitira pér em pratica um modelo claramente

objecto.”?.

Em nossa opinido ndo podemos concordar minimamente com esta afirmacéo, pois ela

mais ndo é do que uma fuga para a frente. Por outras palavras, como ndo se consegue

2 Ver CTF n.° 384, p 91. Sublinhado nosso.
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encontrar uma solucdo para um problema dificil (a avaliagdo dos iméveis pelo seu valor real),
simplifica-se o problema para se encontrar uma solucéo facil, como veremos adiante.

A aplicacdo do conceito de valor de base territorial, ao contornar o sistema de
avaliacdo subjectivo, daria suporte, a partir de valores fixados na lei, a um processo de
determinacdo do valor tributdvel de forma hipoteticamente mais justa, aplicavel a todos os
contribuintes em simultaneo.

A CA seria composta pelo somatorio (CA = a + b) de dois factores, um factor fixo (a)
e um factor variavel (b).

O factor a incidiria sobre o estatuto do proprietario®® (propriedade privada ou
propriedade publica ocupada por particulares para fins lucrativos), e teria também por
finalidade custear a actualizacdo e a conservacdo das matrizes. Seria fixo para cada tipo de
prédio e variando conforme se tratasse de prédios rusticos ou urbanos, e dentro destes
dependendo da classe do perimetro especial de afectacdo. Caberia aos municipios demarcar,

periodicamente, estes perimetros especiais de afectagdo conforme tabela exemplificativa

anexa:
Sem construcao Com construgdo
Meio rastico 10,00 € 20,00 €
Localizagdo Normal 30,00 € 40,00 €
do prédio Meio Urbano Perimetro A 32,50 € 50,00 €
Perimetro B 35,00 € 60,00 €
Perimetro C 40,00 € 70,00 €

O factor b incidiria sobre o valor de base territorial do prédio e atenderia as
caracteristicas da sua estrutura fisica associadas ao tipo de utilizacdo. Este factor
corresponderia a um valor resultante da aplicacdo de uma taxa ao valor de base territorial
calculado em funcdo da area do prédio, da respectiva utilizacdo licenciada e localizacéo,
assegurando o caracter progressivo do imposto.

A lei estabeleceria os valores de base territorial para cada classe de prédio, permitindo,
em funcdo das areas e dos usos do mesmo que estdo nas matrizes, determinar o seu valor e a
este aplicar as taxas para calcular o factor b do imposto.

Apresentamos uma tabela exemplificativa com valores de base territorial para o

calculo do factor b.

% De acordo com o estudo o estatuto do proprietério deriva de uma fungéo social assegurada pelo Estado,
nomeadamente a identificacdo, a prova e o respeito pela propriedade, dentro de um ordenamento territorial e de
um enquadramento juridico e administrativo. Este factor constituiria uma colecta minima devida pelo
proprietario.
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Tabela relativa aos valores de base territorial, em euros/m2,
para os terrenos com construcdes e espacos livres complementares

Em Em meio urbano
meip Normal Perimetro especial afectacdo
rustico A B C
Habitacao:
Terreno livre afecto a
e  Em propriedade vertical habitacdo 3,75 5 7,5 10 12,5
Superficie coberta 62,5 65 75 100 125
e  Em propriedade horizontal 50 60 70 80 100
Servigoes:
e  Pequeno comércio, escritorios, ateliers, consultorios e afins 93,50 125 150 175 200
Area comercial 112,50 150 - - -
e  Grandes superficies comerciais Espagos exteriores e
estacionamento 3,75 5 - - -
e  Equipamentos Sociais . - . -
Particulares 6,25 7,5 10 12,5 15
Industriais e agro-industriais:
e  Superficie coberta 18,70 20 25 30 35
e  Espacos livres e estacionamento 6,25 7,5 10 12,5 15
Turismo:
e  Superficie coberta 12,5 15 20 22,5 25
e  Espagcos livres associados a construgdes hoteleiras e similares e
condominios 3,10 4 5 7,5 10

A vantagem deste modelo estaria na objectividade dos critérios para o célculo da
colecta. O contribuinte encontraria no texto da lei, explicitado de forma clara, o processo de
calculo que determina, de forma directa e clara, 0 montante a pagar referido a cada prédio.

O valor de base territorial seria assim o valor patrimonial calculado de forma
presumida em funcdo da localizacdo, utilizacdo e area dos prédios, com referéncia a um
padrdo médio e em termos potenciais, abstraindo-se de quaisquer outros elementos.

Continuaria a caber aos Municipios a fixacdo da taxa a aplicar aos valores tributaveis,
no entanto, 0s montantes minimos anuais para a fixacdo das tabelas dos factores a e b caberia
a Assembleia da Republica.

Retirava-se desse modo a subjectividade individual do processo de avaliacdo para a
reconduzir a uma subjectividade legal, mas geral, do Orgdo de Soberania por exceléncia: a
Assembleia da Republica e do poder dai dimanado, no ambito das Assembleias Municipais.*

Apesar de considerarmos bastante util a analise dos dados estatisticos relativos a CA
fornecidos por este estudo, de um modo geral discordamos do novo imposto proposto e
sobretudo da nova forma de determinacgéo do valor tributavel, mas precisamente do “valor de

base territorial™.

3 \er Relatério apresentado pelo Governo & Assembleia da Republica, Dezembro de 1996, in CTF n.° 384, p.75
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As principais razbes que nos levam a discordar do modelo proposto e que
apresentaremos adiante de um modo sucinto, foram sabiamente invocadas pelo Prof. Nuno Sa
Gomes num dos seus artigos sobre esta matéria.

O valor de base territorial ao atender apenas a area e a localizacdo do prédios, sendo
por isso independente do valor do capital predial e do respectivo valor locativo, poderia
suscitar davidas sobre a sua constitucionalidade, porque ndo atenderia ao principio da
capacidade contributiva, revelando-se fortemente regressivo, em violacdo do principio da
igualdade de sacrificios, aligeirando a tributacdo dos prédios mais ricos e mais modernos e
agravando a tributagdo dos mais pobres e dos mais antigos que, em regra, S&0 maiores e
situados nos centros historicos urbanos.

Por outro lado, seria duvidoso que o método de avaliagcdo proposto se traduzisse numa
verdadeira avaliacdo, pois parecia tratar-se apenas de uma imputacgdo artificial e automética de
valores prediais de acordo com a area e a localizacéo dos prédios, parecendo que, no fundo, se
pretendia apenas evitar a avaliacdo dos 17 milhdes de predios rusticos e urbanos e obrigar
todos 0s pequenos proprietarios rusticos e urbanos a pagar imposto predial autarquico (colecta
minima).

Ainda sobre este estudo do GAPTEC e a pedido dos Senhores Secretario de Estado
dos Assuntos Fiscais e Director-Geral dos Impostos, o Prof. Nuno Sa Gomes, na altura
Investigador-Jurista do Centro de Estudo Fiscais, foi chamado a pronunciar-se sobre o
mesmo, tendo para o efeito elaborado um breve, mas incisivo relatério® do qual citaremos
apenas algumas partes.

Em relacdo ao facto do novo imposto sobre a propriedade imobiliaria se justificar,
enquanto tributacdo independente do valor ou do rendimento dos imdveis, porque o
proprietario tem um estatuto singular que lhe é garantido, em Gltima instancia, por uma ordem
social assegurada pelo Estado, o ilustre Prof. considera isto errado e falacioso, porque no
mundo moderno a propriedade é garantida pelo Estado quer se trate de bens imdveis, quer
moveis, quer semoventes, e, quanto a bens registaveis, quer se trate de bens mobiliarios
(accbes), quer semoventes (embarcagbes, automoveis). Nos Estados modernos

contemporaneos sao o0s bens mobiliarios que representam a maior parte da riqueza nacional e

%2 Ver Alguns aspectos juridicos e econémicos controversos da sobretributagdo imobiliaria, no sistema fiscal
portugués, Nuno Sa Gomes, in CTF n.° 386, p. 89.

# \er Imposto sobre a propriedade imobiliaria: breve apreciacéo dos relatdrios de progresso do G.T. liderado
pela Universidade Técnica de Lisboa sobre a reformulacdo da fiscalidade que incide sobre os direitos reais
imobiliarios, Nuno S& Gomes, in CTF n.° 386, p. 113 a 123.
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ndo os imobiliarios como se verificava noutras épocas. Por outro lado ndo se compreende
porgue é que a propriedade imobiliaria que, em grande medida, assegura necessidades basicas
(v.g. direito a habitacdo), das pessoas ha-de ser tributado com este fundamento quando é certo
gue os bens mdveis e semoventes sdo, frequentemente, de maior valor e asseguram
necessidades supérfluas ou de luxo.

Quanto aos efeitos microecondmicos do novo imposto, verificar-se-ia uma
redistribuicdo perversa da carga fiscal predial a custa dos pequenos contribuintes cujas
isencdes, em grande medida, desaparecem e que assegurardo grande parte da receita fiscal
predial através das quotas fixas e variaveis, independentemente do montante da sua riqueza. A
redistribuicdo da carga fiscal, serd ainda feita a custa dos donos dos predios antigos com areas
maiores e melhor localizados, frequentemente arrendados e a favor dos prédios a construir de
novo em zonas novas. A redistribuigdo seria feita também a custa dos prédios urbanos novos e
usados, do interior do Pais, isto €, das pequenas cidades, vilas e aldeias cujos prédios tém
areas maiores, a favor dos predios das grandes cidades com areas bastante menores. Por fim e
escandalosamente, ndo se tomariam em consideracdo as vicissitudes luxuosas, das
construgdes antigas (palécios, solares) e modernas (condominio fechados de luxo).

Parece que um dos verdadeiros fundamentos ocultos do novo imposto seria evitar as
dificuldades da avaliagéo predial imobiliaria.

Em jeito de conclusdo, o Prof. Nuno S& Gomes termina dizendo que 0 novo imposto
ao nado atender ao valor patrimonial e ao rendimento respectivos, seria um imposto original,
(nico e sem paralelo em todo 0 mundo®*, sendo inconstitucional por n&o atender & capacidade
contributiva dos contribuintes, sendo ainda fortemente regressivo, incontrolavel, tecnicamente
errado, contraditorio e de dificil, se ndo impossivel, implementacéo.

Sobre esta conclusdo demolidora ousamos apenas dizer que, em nossa opinido, 0 NOVo
imposto tinha apenas dois objectivos fundamentais: redistribuir a carga fiscal deste imposto
autarquico, ainda que erradamente a custa de uma colecta minima sobre todos o0s
proprietarios, aumentando dessa forma ligeiramente a receita fiscal das autarquias; e ao
mesmo tempo que evitar o complexo problema das avaliagoes.

O Prof. Dr. Manuel Porto, pronunciou-se também sobre este estudo, chamando a

atencdo para diversas questdes bastante pertinentes®.

% Apenas a Holanda fez uma experiéncia proxima deste modelo que entretanto abandonou.
% Ver A tributacdo predial: experiéncia e perspectivas, Manuel Carlos Lopes Porto, in CTF n.° 393, p. 26 e ss.
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Em primeiro lugar admite que se possa considerar com negativa a dependéncia de
juizos de pessoas no apuramento de valores patrimoniais, por mais sofisticadas que sejam as
formulas legais que estejam na sua base.

Da experiéncia do Prof., de ensaios feitos quando trabalhou na Comisséo da Reforma
Fiscal (1989), de que férmulas muito detalhadas, embora dando & primeira vista maior
seguranca ao cidaddos, constituem “espartilhos” que impedem o apuramento de valores
correctos de mercado, sendo por isso paradoxalmente maiores as injusticas e as distor¢des
criadas. A titulo de exemplo refere que os valores dos prédios urbanos podem diferir de rua
para rua ou na mesma rua, em termos que uma férmula legal nunca podera prever.®

Na sua opinido, uma avaliagdo correcta ndo pode de facto dispensar o elemento
humano, em comissGes mistas que procurem conhecer as realidades e tomando decisfes
susceptiveis de contestacdo e revisdo, até que se chegue as solugdes mais correctas. Ndo se
trata de criar e soltar “poderes discriminatorios e mesmo arbitrarios” (GAPTEC); pelo
contrario, o que levard a situacdes injustificaveis sera a solugdo “atraente” de se intervir
“através de critérios definidos na lei e s6 por eles”, sem a “preocupacdo” de se conhecer a
realidade de cada caso. Citando a formulagédo expressiva de Rui Pereira de Melo, refere ainda
o Prof., “pela leitura deste relatério (GAPTEC)*’ fica-se com a impresséo de que Portugal ja
ndo é um pais de gavetos, travessas e becos. Que as cidades ja ndo estao cheias de remédios
e remendos, cosidos em esquinas, cantos e nichos. Que ndo ha drogarias e mercearias por
entre escritdérios modernos e sofisticados ou vivendas ao lado de prédios e terrenos rapados”
(Receitas a todo o custo, em Semanério, de 1.2.1997). Ora, diz ainda o Prof., é esta a
realidade, complexa, que importa conhecer.

As avaliacGes prediais sdo necessarias também para outros propositos, fiscais e nédo
fiscais. SO a consideracdo do valor econdmico dos bens tem sentido num imposto desta
natureza, como ndo pode deixar de ser, baseado no principio da capacidade contributiva.

Refere ainda o Prof. Manuel Lopes Porto, que continuando a ser necessario, para
varios efeitos, conhecer os valores de mercado dos prédios, julgou que nao tinham sido ainda
esgotadas todas as possibilidades de melhoria do sistema de avaliagdo, ou nos termos

tradicionais, ou com formas inovadores. Considerou ainda exagerado o relevo negativo

% Actualmente e como veremos adiante, apesar da nova férmula de determinacao do valor patrimonial tributario
ndo contemplar expressamente a diferenca do valor dos prédios de rua para rua, é j& tecnicamente possivel na
fixacdo dos coeficientes de localizacdo (zonamento) criar areas de excep¢do dentro de uma determinada zona, de
forma a contemplar estas diferencas de valor de rua para rua.

%" Sublinhado nosso.
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atribuido a “quase inexisténcia” de um mercado de arrendamento. Devendo ser esse um
elemento determinante do valor do prédio, entende ele que, todos temos a ideia do valor das
rendas em cada bairro de Lisboa ou em qualquer outra terra do pais. Por outro lado, ndo é
verdade que todas as vendas sejam feitas sob pressdo, com desvirtuamentos dos precos
(GAPTEC), estando sempre vendas “normais” em curso. E havendo imperfei¢cdes do mercado
que levem a valores inesperados, sdo precisamente estes que, sendo os valores reais, so eles
constituindo de facto a base (econdmica, de mercado) a considerar na tributacdo predial. Mais
uma vez, a “fuga” a dificuldade é a “fuga” a que na medida possivel se encontre a Unica
solucéo correcta.

Uma grande atraccdo da proposta feita estava no aumento da receita proporcionada,
com um alargamento muito significativo da base tributavel. No entanto e na opinido do Prof.
a tributacéo predial deve ser leve, ndo podendo, em caso algum, atingir os valores que atingia
na altura (Setembro de 1997) em relagdo aos prédios avaliados de novo.

Caso se tribute os prédios arrendados pelo valor de base territorial, ndo tendo em conta
a renda recebida, podem verificar-se situacdes economicamente inconvenientes e injustas,
como sejam a de se penalizar duplamente as aplica¢des de aforro em prédios de rendimento,
relativamente a outras aplicacoes.

Em face de todas as referidas criticas, chegamos pois a conclusdo de que, em nosso
entender, uma das motivacdes da proposta do GAPTEC seria evitar a todo o custo a
problemética das avaliacdes prediais, tentando indirectamente e em sede errada®, resolver a

questéo do insuficiente financiamento das autarquias locais.

2.2.4.2 — Nota sobre a ultima versdo do anteprojecto de Codigo das
Avaliaces de 1991

Juntamente com a publicacdo do relatério da GAPTEC que referimos, foi publicado
no mesmo numero da Ciéncia e Técnica Fiscal (n.° 384 de Out/Dez) o ultimo anteprojecto do

Cédigo de Avaliacdes elaborado em 1991.%°

% Em nossa opinido a questdo do financiamento das autarquias locais tem que ser analisada de um modo mais
abrangente, quer no &mbito da Lei das Financas Locais, quer no &mbito da redistribui¢do de competéncias entre a
Administracdo Central e Local (tendo actualmente por referéncia as novas pessoas colectivas de direito publico:
as Grandes Areas Metropolitanas (GAM), as Comunidades Urbanas (ComUrb), as Comunidades Intermunicipais
de fins gerais e as Associacdes de Municipios de fins especificos).

% \er Anteprojecto de Cddigo das Avaliagdes — 1991, in CTF n.° 384, p. 186 a 235.
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Na pequena nota introdutoria ao anteprojecto foram apresentadas algumas observagdes
bastante pertinentes sobre a orientacéo a seguir na definicdo do futuro sistema de avaliacdes,
que apresentaremos de seguida.

Na sequéncia da publicacdo do Decreto-Lei n.° 172/95, de 18 de Julho, que aprovou o
Regulamento do Cadastro Predial e das propostas constantes do relatério da Comissdo para o
Desenvolvimento da Reforma Fiscal (CDRF), seria necessario proceder a uma reformulacéo
relativamente profunda do anteprojecto do Codigo.

Em primeiro lugar mostraram-se pertinentes as propostas do relatério da CDRF
relativamente aos prédios urbanos, quanto ao recurso a mais de que um método de avaliacdo
de acordo com as caracteristicas especificas dos prédios.

No caso dos prédios urbanos arrendados o valor patrimonial deveria depender
fundamentalmente do rendimento dos mesmos (método do rendimento), sendo esta solugdo
importante quando tenha que se avaliar prédios com rendas degradadas.

Para o tipo de prédios que por norma ndo entram no mercado de transac¢do ou do
arrendamento (igrejas, cemitérios, estadios de futebol, etc.) deveria ser previsto o0 método do
custo.

Para os prédios urbanos em geral, 0 método inicialmente previsto no anteprojecto, ndo
era um verdadeiro método de avaliagdo por comparacdo de valores de mercado, mas
correspondia antes a uma aproximacdo ao mesmo. Nos paises em que a avaliacdo segue as
regras do método dos valores de mercado, o valor tributdvel ndo corresponde a este,
representando sim um percentagem do mesmo, existindo ainda casos em que esta
percentagem varia com o tipo de prédio.

Estas observacbGes sdo bastante importantes, porque como iremos ver adiante, a
Reforma da Tributacdo do Patrimdnio adoptou na plenitude estas recomendagdes.

Veja-se 0 caso do regime transitério da determinacdo do valor patrimonial tributario
dos prédios arrendados estabelecido no artigo 17.° do Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de
Novembro, que se consubstancia na prevaléncia da aplicagdo do método do rendimento
guando o valor dai resultante seja inferior ao valor determinado pelas regras gerais (método
comparativo ou de mercado).

A aplicacdo do meétodo do custo para os predios urbanos classificados como outros,
nos casos que ndo seja possivel aplicar o método geral esta prevista no artigo 46.° do Codigo
do IML.
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Por ultimo e como iremos ver aquando dos procedimentos técnicos do zonamento, na
avaliacdo pelo método dos valores de mercado o valor tributavel apurado é ou deve ser uma
percentagem do valor de mercado, pelo facto de os coeficientes de localizacdo deverem
corresponder em média e por zona homogénea a cerca de 85 % do valor de mercado do

imovel.

2.2.4.3 — Artigo da Associacdo Portuguesa de AvaliacGes de Engenharia —

Reflexdes sobre um novo Cédigo de AvaliacGes

A Associacdo Portuguesa das Avaliagdes de Engenharia elaborou também um
interessante artigo®® sobre um futuro novo Cédigo das Avaliaces, sobre o qual nos iremos
debrucar de seguida.

Segundo o documento, o anterior sistema de avaliacdo fiscal dos prédios urbanos
estava desadequado da realidade imobiliaria, devido a dificuldade das comissdes de avaliacdo
na imputacdo dos valores locativos por inexisténcia de padrdes, causada pelo quase
desaparecimento, nas Gltimas décadas, do mercado de arrendamento para habitacdo, como ja
referimos anteriormente.

A avaliacdo fiscal dos predios tem por finalidade a determinacdo da matéria tributavel,
no entanto ela ndo se pode dissociar de duas questdes importantes: a tributacdo e a
actualizagdo das matrizes. Embora a avaliacdo seja um acto eminentemente técnico, as outras
duas questdes sdo essencialmente de cardcter administrativo e politico.

Nesse sentido o Cddigo das Avaliacdes deveria conter regras de avaliacdo objectivas e
adequadas as caracteristicas especificas do sector imobiliario e do pais, prevendo ainda um
avaliacdo geral da propriedade urbana e, enquanto esta ndo for possivel, a correccdo
extraordinaria dos valores matriciais com base em factores que tenham em consideragédo,
nomeadamente, a data de inscricdo na matriz, o seu tipo, localizacdo e, ainda, o0 caso
especifico dos prédios arrendados, devendo ser considerados mecanismos de actualizacdes
periddicas, a fim de evitar a desactualizacdo dos valores patrimoniais.

Os métodos mais correntes de avaliacdo dos prédios sdo: método comparativo (valores
de mercado); método do rendimento e 0 método do custo. A adopc¢do de um destes metodos
dependeria ndo sé da base de tributacdo adoptada, mas também da informacédo disponivel.

Nos paises com predominio do mercado imobiliario de arrendamento o método a adoptar

0 \/er Associacio Portuguesa de Avaliacdes de Engenharia — Reflex8es sobre um novo Cédigo das Avaliacdes,
in CTF n.° 384, p. 236 a 246.
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deveria ser o do rendimento. Pelo contrario quando predomine o mercado das transacc¢oes
imobiliarias, a base e 0 método devera ser o do valor (método comparativo).

Quando ndo haja predominancia de qualquer um daqueles tipos de mercado, devera
dar-se preferéncia ao método do valor de mercado, porque além de permitir a tributacdo dos
terrenos para construgdo, que como norma ndo produzem qualquer rendimento, os valores
determinados podem ser utilizados para o calculo de outros impostos.

Quando a base de tributacdo é o capital, sendo por isso adoptado o método
comparativo ou dos valores de mercado, o valor tributavel € normalmente uma percentagem
desse valor. Como ja referimos o manual de procedimentos técnicos do zonamento aponta
para uma percentagem de 85% do valor de mercado (ou do valor de construcdo quando aquele
ndo exista), a observar pelos peritos locais aquando da elaboracdo da proposta de coeficientes
de localizagdo para uma determinada zona homogénea.

Em relacdo aos prédios urbanos, o desejavel seria instituir um método de avaliagdo
com base no valor de mercado, no entanto, tendo em consideragéo a situacao portuguesa, 0s
autores do artigo entenderam que seria muito dificil instituir esse sistema, pelo que
recomendaram a adopgdo de solugdes que tivessem como referéncia aquele valor (de
mercado) dotadas de um conjunto de regras muito objectivas.

No caso dos prédios arredados, e tal como ja foi referido anteriormente, o Codigo de
Avaliacdes deveria ponderar a aplicacdo do critério do rendimento, ja que em muitos casos 0
arrendamento constitui uma circunstancia depreciativa do valor do prédio.

Tal como j& mencionamos anteriormente, os autores recomendaram a adopcdo do
método do custo na avaliagdo de prédios que, por norma, ndo entrassem no mercado
imobiliario (tipo “Outros”).

O sistema regra de avaliacdo dos predios deveria basear-se no seguinte conjunto de
factores: area bruta de construcdo; localizacdo do prédio, tipo de prédio, idade do prédio,
caracteristicas da construcdo, envolvente urbana e infra-estruturas marginantes.

A avaliacdo dos terrenos para construcdo deveria ter em conta o projecto, plano ou
estudo aprovado quando existam ou, se inexistentes, os regulamentos em vigor e as
caracteristicas do local. O valor do terreno deveré corresponde a uma percentagem do valor
final do edificio a construir, com base na construcdo aprovada ou prevista, pelo que 0s

factores a considerar na avaliacdo do edificio deverdo ser indirectamente considerados.
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O método de avaliacdo dos terrenos para construcdo aprovado pela Reforma segue de
perto, se ndo na integra a recomendacdo expressa no pardgrafo anterior, como veremos
adiante.

Uma outra recomendacéo relevante expressa neste artigo, e que esta neste momento a
concretizar-se, é a informatizacdo do sistema de avaliacdo dos prédios urbanos. Para 0s
autores, esta operacao de informatizacdo ndo so iria melhorar a qualidade da avaliagdo, como
também simplificaria as tarefas a desenvolver pelos Servigos de Finangas (notificagdes aos
contribuintes, inscricdo dos prédios nas matrizes prediais, etc.).

Efectivamente a informatizagdo levada a cabo pela Reforma da Tributagdo do
Patriménio constituiu em nosso entender um grande avango a diversos niveis na
administracdo dos impostos em Portugal. Em relacdo ao Imposto sobre os Imdveis (IMI),
podemos hoje afirmar que todo o ciclo de gestdo do imposto estd informatizado, desde o

pedido de inscricdo (modelo 1 do IMI*

), a avaliacdo (fichas de avaliacdo para os peritos
locais*), a notificacdo da avaliacdo (emissdo central das notificaces), a inscricdo na matriz
predial (matrizes informatizadas), a liquidacdo e a emissdo da nota de cobranca (documento
Gnico de cobranga)™®.

Por fim o artigo aborda a questdo das comissdes de avaliagdo, recomendando que de
futuro estas tenham uma maior intervencdo no processo de avaliacdo e que o numero de
elementos que a constitui seja reduzido. Na opinido dos autores, o tratamento informatico da
avaliacdo ndo deveria dispensar a existéncia de avaliadores, pois 0 computador ndo substitui o
homem, mas apenas simplifica, melhora e acelera o seu trabalho, ideia que subscrevemos na
integra.

Como podemos ver, ja em finais de 1996, existiam varias ideias concretas e definidas
sobre um dos possiveis “caminhos” a seguir a Reforma da Tributacdo do Patriménio, no

entanto foram precisos mais de 6 anos para que esta se concretizasse.

*L A declaracdo modelo 1 do IMI pode inclusive ser enviada pela Internet, no entanto os documentos anexos
(plantas, alvaras, projectos) devem ser entregues em suporte de papel, ou remetidos pelo correio para 0 Servico
de finangas da éarea da situacdo do prédio acompanhados de um comprovativo extraido da Internet a fim de
validar a recepgdo da declaragdo. (n.° 2 e 3 do artigo 37.%, n.° 5 do artigo 13.° do CIMI e Portaria n.° 1282/2003,
de 13 de Novembro)

2 Os peritos locais recebem as fichas de avaliacdo em suporte de papel no SF. Depois da avaliagdo tem que
recolher/confirmar os elementos das fichas para uma aplicacdo informatica disponivel quer nos SF’s quer via
Internet. A partir dai o Servico de Finangas acciona a notificacdo do contribuinte e no caso do contribuinte ndo
requer a 2.° avaliagdo, o prédio passa automaticamente para a aplicagdo informatica das matrizes prediais.

** 0 Documento Unico de Cobranga (DUC), desde a aprovacéo da Portaria n.° 1423-1/2003, de 31 de Dezembro,
deixou de ser um modelo tipo, para passar a ser apenas um conjunto de informagdo que suporta um pagamento,
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2.2.5 — Relatdrio sobre a Reforma Fiscal para o século XXI

Em 1997 foi elaborado pelo Ministro das Financas, Antonio Sousa Franco e pelo
Secretario de Estado dos Assuntos Fiscais, Antonio Carlos dos Santos um relatério que
posteriormente serviu de base & Resolucdo do Conselho de Ministros n.° 119/97, de 14 de
Julho (alterada pela Resolu¢do do Conselho de Ministros n.° 10/98, de 23 de Janeiro na
sequéncia da revisdo constitucional de 1997), que estabeleceu as orientagdes politicas daquele
Governo em matéria fiscal.

Sobre a tributagdo do patrimoénio e em particular sobre a Contribuicdo Autarquica, o
ponto 18.° da Resolucdo estabeleceu que em sede de CA, ou outro imposto similar que

eventualmente a substitua, deveria observar-se o seguinte:

reafirmar o principio do beneficio, como principio orientador da tributacéo:

definicdo, como regra, do valor dos iméveis tendo em conta a ponderagdo de Varios

factores, sem recurso a procedimentos subjectivos para determinacao desse valor;

- possibilidade de correccdo do valor determinado, dentro de certas condigdes e limites,
mediante a possibilidade de reclamacdo, por parte dos contribuintes ou das camaras
municipais através do recurso a outros métodos de determinacdo do valor, garantindo que
ndo haja aumento da carga fiscal sobre o patrimonio;

- ponderacéo dos sistemas de actualizacdo do valor dos imdveis;

- definicdo numa lei de determinacdo do valor tributavel dos critérios objectivos que, com
ou sem recurso ao procedimentos de avaliacdo subjectiva permitam a fixagédo do valor
dos imoveis a tributar.

O relatério™ que serviu de base a Resolucéo tentou fazer um ponto da situacdo da
tributacdo do patriménio em Portugal, repensando-a globalmente.

Como j& foi referido, em 1989 criou-se a Contribuicdo Autarquica que incidia sobre o
valor patrimonial dos prédios e ndo sobre o respectivo rendimento (sujeito a IRS). Por sua vez
o valor tributavel de cada prédio seria determinado por um Codigo das Avaliacdes que, por
nunca ter sido aprovado, introduziu uma total distorcdo, aléem de demonstrar a radical
fragilidade deste imposto. Enquanto aquele Cédigo ndo entrasse em vigor, aquele valor seria
0 definido no CCPIIA, nuns casos, e pelo CIMSISD, em outros. Tal como o cadastro

apresentando-se, em regra, desmaterializado. Esse conjunto de informacao consiste basicamente numa referéncia
para pagamento composta de 15 digitos que permite a identificagdo por entidade liquidadora e o valor a pagar.

* Ver Estruturar o Sistema Fiscal do Portugal Desenvolvido. (Textos Fundamentais da Reforma Fiscal para o
Sec. XX1), ANTONIO SOUSA FRANCO E ANTONIO CARLOS DOS SANTOS, Livraria Almedina, Coimbra,
1998, pp. 284-309.
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geométrico da propriedade que desde 1845 nunca conseguiu cobrir o territdrio nacional,
também aqui tem perdurado uma situacdo de ndo tributacdo dos prédios antigos e de
sobretributacéo dos mais recentes®.

A tributacdo do patrimdnio caracterizava-se pela existéncia de varios impostos parcelares
sobre a propriedade mobiliaria e imobiliaria, tendo-se no entanto constatado que uma parte
substancial das modernas formas de manifestacdo da riqueza (valores mobiliarios, obras de
arte, etc.) escapava a tributacao.

Como ja foi referido, a partir de 1996, a tributacdo do patriménio, em particular do
imobiliario, foi objecto de um amplo debate nacional, técnico e politico, tendo sobretudo por
base os relatdrios enviados pelo Governo ao Parlamento. E uma area em relacéo a qual existia
um grande consenso quanto as criticas decorrentes da situacdo existente e quanto a
necessidade da sua urgente reformulagdo, muito embora ainda ndo existisse igual consenso
sobre a forma de a superar. Todavia a complexidade, ineficiéncia e injustica do sistema eram
claramente consensuais.

Apds fazerem o ponto da situacdo da CA naquela data, afirmam a dada altura os autores,
que a questdo fulcral a ressalvar numa (futura) reformulacéo daquele imposto €, sem divida, a
da determinacéo do valor tributavel.

Sobre esta questdo da determinacdo do valor tributavel, referem os autores, que até
aquela data nunca o legislador regulou qualquer método de determinacao do valor patrimonial
diferente do da capitalizacdo do rendimento colectavel (método do rendimento). Por sua vez o
patriménio imobiliario encontrava-se subavaliado, uma vez que os prédios ja foram avaliados
h& muitos anos, sem que se tenha procedido a sua actualizagéo.

Afirmam os autores que a determinacdo do valor tributavel era talvez a questdo capital
em sede de tributacdo do patriménio. Impunha-se desse modo, uma actualizagdo dos valores
patrimoniais e a definicdo de regras que permitissem determinar com rigor, clareza e
objectividade o valor patrimonial. Essa lei de determinacdo do valor deveria introduzir maior
eficacia e equidade no sistema fiscal, com base em critérios objectivos e publicos de
avaliacdo, que tornem as avalia¢des (independentemente do modelo a adoptar) mais céleres e
fidveis, aumentando as garantias dos contribuintes e reduzindo os custos das avaliagdes.

Quanto a questdo do modelo a adoptar (valor de capital dos imoveis ou valor de base

territorial), referem os autores que esta matéria € essencialmente politica e nao técnica. Trata-

*® Ver Projecto de Reforma da Tributacdo do Patriménio, Comissdo da Reforma da Tributacdo do Patriménio,
in CCTF n.° 182, 1999.
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se no fundo de saber qual, num determinado contexto, € a melhor (ou a menos méa) forma de
resolver um problema.

Os modelos tedricos existentes sdo os critérios do preco de venda, do custo de
construcdo e do rendimento capitalizado, tendo todos por referéncia o valor de mercado.

O critério do preco de venda pode basear-se no preco declarado ou no preco
objectivamente avaliado. O primeiro tem a dificuldade de poder originar simulacdes de preco
(v.g a Sisa). O segundo*® tem as dificuldades de definicdo de indices objectivos de valoragdo
e de formas de actualizacdo periddica dos valores fixados. Como factores a considerar no
calculo do valor costumam ser usados 0s das caracteristicas intrinsecas dos prédios entre 0s
quais o tipo, area bruta de construcdo, idade, a localizacdo do prédio, da envolvente
urbanistica, das infra-estruturas marginantes e do preco.

O critério do custo de construcdo é em regra usado no caso de prédios que estdo fora do
mercado imobiliario. Na prética pode ser dificil determinar os indices de custo.

O critério do rendimento capitalizado € em regra utilizado no caso dos prédios
arrendados. Tem o inconveniente de ndo existir entre n6s um verdadeiro mercado de
arrendamento imobiliario, de se verificar uma grande discrepancia entre as rendas novas e
antigas (fruto do regime legal das rendas) e de existirem muitos prédios ndo arrendados nem
disponiveis para arrendamento, em relacdo aos quais, € como ja vimos, € dificil definir um
valor locativo.

Por sua vez os autores referem também o relatorio do GAPTEC da Universidade Técnica
de Lisboa que apresentou a proposta inovadora, baseada num novo critério de determinacéo
do valor patrimonial, o valor de base territorial.

Sobre este novo critério os autores ndo se mostram & primeira vista frontalmente contra a
sua escolha, no entanto, admitem que em face de algumas das criticas ja aqui referidas
chegaram & conclusdo que seria necessario modular ou corrigir este método com outros
elementos, de forma a ele ser capaz de induzir a existéncia de critérios de justica e de
igualdade tributarias. No entanto, o elemento mais importante na escolha do sistema de
tributacdo, e consequentemente do sistema de avaliagdo mais adequado, é o tipo de
informacdo de que é possivel dispor. Onde predomine o mercado de arrendamento sera de

adoptar como base de tributacdo e consequentemente como método de avaliagdo o do

* Como veremos a Reforma adoptou este critério do preco de venda baseado no preco objectivamente avaliado.
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rendimento, e onde predomine o mercado de transac¢fes imobiliarias, a base e 0 método de
avaliacdo deverdo ser o do valor.

O relatério do GAPTEC ao sugerir que o contribuinte pode impugnar o valor de base
territorial atribuido ao seu patrimonio, invocando que o seu valor de mercado € inferior,
obriga que para efeitos fiscais seja sempre necessario determinar o valor de mercado dos
prédios.

Por fim referem os autores, sem explicitar como se concretizaria essa op¢do, que poderia
estabelecer-se na lei os critérios objectivos, rigorosos e claros de avaliacdo, acabando de vez
com a subjectividade existente.

Em relacdo a outros aspectos a reformar na CA, e a semelhanca do que ja aqui foi
referido, os autores sugerem a actualizacdo progressiva (ndo brusca) dos valores inscritos nas
matrizes, baseada em coeficientes de correccdo monetaria e em factores objectivos a
ponderar, por exemplo, a localizacéo, o tipo de prédio e a data de inscricdo na matriz*’. O
facto desta actualizagcdo ser progressiva destina-se sobretudo a evitar aumentos bruscos de
valores, e consequentemente das colectas suportadas pelos contribuintes.

Outra medida necessaria seria a actualizacdo periddica dos valores patrimoniais, sem a
qual se correria o risco de voltar & mesma situacao.

Reflectindo sobre as principais ideias deste relatério mencionadas neste subcapitulo,
chegamos & conclusdo de que grande parte das opc¢des concretizadas na Reforma da
Tributacdo do Patriménio ndo sdo novas, surgem antes como o corolario logico das ideias ja

vertidas em toda uma série de estudos, trabalhos e anteprojectos ja existentes.

" A actualizagdo dos valores patrimoniais dos prédios ndo arrendados (regra geral) estabelecida no artigo 16.° do
Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de Novembro apelava a uma actualizagdo dos valores patrimoniais com base em
coeficientes de desvalorizagdo da moeda ajustados pela variagdo temporal dos pre¢os no mercado imobiliario nas
diferentes zonas do Pais, no entanto a Portaria n.° 1337/2003, de 5 de Dezembro que aprovou esses coeficientes,
estabeleceu apenas coeficientes para todo o Pais e ndo para as diferentes zonas como determinava a lei. Apesar
da letra na lei ndo ter sido respeitada, parece-nos que esta opcao se ficou a dever ao facto de ser extremamente
dificil, se ndo impossivel, obter a evolucdo do indice de precos no consumidor desde 1970 desagregado pelas
zonas (ndo definidas) do Pais, por forma a concretizar aquele preceito legal.
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2.2.6 — Imposto unico sobre o Patrimonio

Com a revisdo constitucional de 1997 foi alterado o n.° 3 do artigo 104.° da CRP,
deixando o Imposto sobre as Sucessbes e Doacgdes de ter dignidade constitucional, pelo que
passou a tornar-se possivel a sua abolicéo.

Logo apos a referida alteragdo foi constituida, por Despacho do Ministro das Financgas n.°
337/97-XI11, de 4/8/1997, a Comissdo da Reforma da Tributacdo do Patriménio, presidida
pelo Dr. Medina Carreira, com o0 mandato de, essencialmente, criar um imposto Gnico sobre o
patriménio (mobiliario e imobiliario).

E sobre o Projecto de Reforma da Tributacdo do Patriménio®® elaborado por essa
Comissdo que nos iremos debrucar de seguida. Atendendo ao facto deste Projecto abranger
toda a tributacdo do patrimonio focalizaremos a nossa atencdao na questdo da determinacéo do
valor dos imdveis aqui proposta.

Para a Comissao, 0s impostos sobre o patrimoénio ndo satisfazem a sua funcgéo financeira,
ndo exercem uma funcdo economicamente Util e provocam inaceitaveis sociais.

O estado das matrizes é apontado como um dos principais factores que contribuem para a
ineficiéncia do sistema de tributacdo existente. Quer devido a sua antiguidade, quer devido a
sua imperfeicdo, as matrizes ndo espelham, na sua esmagadora maioria dos casos, a presente
realidade, fisica, funcional e econdémica dos imoveis urbanos.

Como o sistema de valorizacdo imobiliaria foi criado para uma sociedade com um
verdadeiro mercado destinado ao arrendamento, a ruina do nosso inviabilizou a forma de
determinacéo do valor patrimonial baseada na capitalizacdo do rendimento.

Por outro lado, a existéncia de simulacdo de valores declarados e a auséncia de
tratamento sistematico e adequado de informacdo sobre os valores das transaccdes
inviabilizaram tambeém a adopcéo do critério do valor de mercado.

Desse modo, a Comissdo concluiu que ndo sendo aproveitaveis os elementos matriciais,
nem existindo elementos publicos que possibilitem, com rigor, equilibrio e generalidade a
reconstrucdo das matrizes em termos de um razoavel grau de aceitacao, teria que se partir do
zero.

A ocorréncia de sucessivos periodos inflacionistas, sem a conveniente actualizacdo dos
valores matriciais, originou uma inaceitavel dualidade de contribuintes: de um lado os

titulares de prédios com valores matriciais antigos a quem a desactualizacdo de valores
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possibilita suportar cargas fiscais reduzidas, ou mesmo nulas (isengéo técnica); e do outro 0s
titulares de predios recentes, com valores ainda ndo degradados pela erosdo monetaria, a
guem € exigido um imposto de montante elevado, em muitos casos escandalosamente
elevado.

Segundo a Comissdo esta dualidade objectiva fere, de forma intolerdvel, os mais
elementares principios de justica tributaria, com inevitaveis e pesadas consequéncias na
aceitacdo do sistema fiscal por parte do cidad&o-contribuinte.*

Da nossa propria experiéncia passada no Servico de Finangas, verificamos um outro
fenébmeno relacionado com esta injustica, que denominamos de anestesia fiscal. Como
sabemos, uma parte dos prédios urbanos avaliados de novo destinam-se a habitacdo dos
proprios, ou sdo apartamentos novos adquiridos via crédito bancario. Quando estes prédios
sdo avaliados e inscritos na matriz, ndo produzem logo imposto, porque geralmente é pedida e
concedida a isencdo de habitacdo prdpria e permanente (actual artigo 42.° EBF) que na
redaccdo anterior podia atingir os 10 anos. Ora a percepc¢do do montante de CA a pagar pelos
contribuintes nestes casos € diferida para um momento futuro, aquando do fim da isencéo.
Esse fendmeno, em nossa opinido, apenas comegou a ser sentido mais fortemente a partir do
ano de 1999 e seguintes, precisamente a data a partir da qual comecaram a acabar as primeiras
isencdes de CA.

Embora esta nossa posicdo seja discutivel, quantos de nds ndo conhecemos pessoas que
compraram a casa onde habitam recorrendo ao crédito bancario e que s6 10 anos apds essa
compra se apercebem que v&o passar a ter que pagar todos os anos “outra prestagdo” ndo ao
Banco, mas ao Fisco, prestacdo essa que em muitos casos ultrapassa a centena de contos.

Para eliminar ou reduzir substancialmente a supracitada dualidade, a Comissdo sugere
gue, em face dos elementos disponiveis seria possivel delinear um processo expedito que
corrigisse, em boa parte e em curto lapso de tempo, a distorcdo referida. Atendendo ao facto
de que a causa fundamental dessa distorcdo reside na progressiva desactualizacdo dos valores
matriciais dos prédios, era possivel atenuéd-la razoavelmente através de uma adequada
correccdo monetaria desses valores, alids, método a que o legislador j& recorre
designadamente para o apuramento de algumas formas de matéria colectavel em sede de

impostos sobre o rendimento.

*8 \er Projecto de Reforma da Tributacdo do Patriménio, Comissdo de Reforma da Tributagdo do Patriménio,
in Cadernos de Ciéncia e Técnica Fiscal n.° 182, Lisboa 1999.
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Quanto ao recomecar do zero e de forma a eliminar rapida e completamente os vicios de
desactualizacdo e de subjectivismo existentes, a Comissdo comeca por recusar a simples
imitacdo de meétodos usados noutros paises da Europa central e desenvolvida, porque
Portugal, pura e simplesmente ndo dispde de uma base qualitativa andloga. Recusa também o
método cadastral pela sua morosidade, assim como a avaliacdo tradicional devido a sua
subjectividade.

Quanto ao método proposto, afirma-se que embora ndo seja perfeito permite resolver de
modo célere a situagdo actual, remetendo para o futuro os aperfeicoamentos que se mostrem
necessarios.

De seguida apresenta o novo método segundo trés perspectivas: contetudo, processo de
concretizacao e mérito previsto para os seus resultados.

Quanto ao contetdo, a Comissdo entendeu que constituiam elementos nucleares da
valorizacdo imobiliaria urbana o valor da unidade de superficie (0 metro quadrado), o tipo de
utilizacdo do imovel, a localizacédo e a idade. O ponto de partida seria o0 valor do m2 de area
bruta cujos factores mais importantes de formacao deveriam ser o custo directo de construcéo,
0 custo do terreno, os encargos e a taxa de juro. Nao se procuraria encontrar o valor de
mercado, porque se entendia ndo haver condigcdes para determina-lo, nem construir-se um
valor real, por ser impossivel consegui-lo. Iria apenas fixar-se um valor fiscal construido a
partir do nucleo essencial dos custos suportados com a construcdo sobre uma certa por¢do de
terreno.

Verificando-se que o Continente integrava seis zonas de custos relativamente
homogéneos, criou-se um valor da unidade de superficie construida para cada uma das zonas
e de acordo com a utilizacdo dada ao imovel. Esse valor depois seria majorado ou minorado
em funcdo dos factores municipais de localizacdo, definidos em atencdo as acessibilidades,
aos equipamentos, a qualidade do habitat urbano e ao grau de seguranca; da idade; e dos
indicadores mais relevantes de qualidade e de conforto, quando se tratasse de um imovel para
habitac&o.

A primeira vista parece-nos que podemos encontrar o “embrido” do que sera
posteriormente 0 modelo adoptado pela Reforma. Partindo da uma férmula confusa e pouco

compreensivel existente no projecto do Codigo de Avaliagdes de 1991, verificamos que a

* Segundo a Comissdo é o caos matricial que explica que 1,96% de todos os prédios, urbanos e rusticos, hajam
proporcionado, em 1997, cerca de 73% das receitas da CA.
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Comisséo tentou desenvolver e objectivar 0 mais possivel a formula de determinacao do valor
patrimonial.

Ja aqui encontramos os indicadores de qualidade e conforto (e respectivas definicdes
legais) que com pequenos ajustes irdo dar origem ao coeficiente de qualidade e conforto
adoptado. O factor idade que dara origem ao coeficiente de vetustez esta presente. Vislumbra-
se ja a importancia dos factores municipais de localizacdo, como dependentes das
acessibilidades, equipamentos, entre outros, que com uma formulacdo mais precisa e
objectiva daré origem ao coeficiente de localizacdo. O valor do m2 de area bruta dara lugar a
um custo médio de construcdo, ao tipo de utilizacdo dos prédios correspondera um coeficiente
de afectacdo e mesmo em relacdo a formula de apuramento das areas, verifica-se uma grande
semelhanca com os factores de ponderacdo que compde o A (&rea bruta de construcdo mas a
area excedente a area de implantagéo).

Talvez devido & elevada complexidade que introduziria no sistema, a Reforma optou por
ndo considerar as zonas de custos homogéneos em relacdo ao valor da unidade de superficie
construida, remetendo indirectamente aquelas diferencas para o coeficiente de localizagéo.

Quanto ao processo de concretizagcdo, a Comissdo preferiu o método declarativo
individual, afastando-se 0 método de avaliacdo tradicional. Este sistema s6 é eventualmente
viavel para os novos prédios que vao sendo construidos, nunca para a tarefa desmedida de
avaliar de uma s0 vez todo o parque imobiliario do Pais.

O método da avaliacdo geral e imediata da propriedade foi j& adoptado numa Lei de 1912
e deu péssimos resultados. Nesse sentido a Comissdo entendeu que as reformas na fiscalidade,
ndo devem desconhecer as alternativas técnicas, mas hdo-de ser iminentemente politicas,
através da escolha da técnica que melhor se conforme com as circunstancias, os objectivos e o
interesse geral.

A escolha do método declarativo, com processo destinado a nova construgdo matricial
ndo tem, no entender da Comisséo, alternativa possivel. A demora e o faseamento resultante
da avaliacdo tradicional criariam problemas sem solucdo politica aceitavel. A celeridade e a
simultaneidade proporcionadas por este método constituem factores decisivos da sua escolha.

O processo declarativo proposto permitiria ao contribuinte aperceber-se, pelo simples
facto do preenchimento do modelo oficial, dos factores que relevam para a fixacdo do valor
do seu imovel. No limite, e se para tanto tiver paciéncia e alguma informacdo, o proprio

contribuinte encontraria o valor patrimonial tributario do imoével e o montante do imposto a

pagar.
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Embora a Comissao admita que o metodo declarativo seja o factor mais responsavel pelo
elevadissimo grau de evasao e fraude, ele tem o mérito de ser o mais benéfico a varios titulos.
Ele ja é utilizado ha largos anos para outros impostos (IRS, IRC, IVA, etc.) e embora se
reconhecam 0s principais defeitos deste método ndo deixa de se perfilhar 0 mesmo, até
porque no caso dos imoveis a viciacdo é mais dificil porque estaremos perante elementos
objectivos, estaveis e de facil verificacdo, como sejam uma medida de superficie, uma
localizacdo, uma idade ou notorios indices materiais de qualidade e conforto.

No entender da Comissdo, ndo seria possivel apresentar uma proposta melhor, ndo so6
porque esta assenta num conteddo comum como qualquer outro sistema numa sociedade com
as caracteristicas da nossa, mas também, porque permite uma execucdo simultanea e célere,
estendendo ao Patrimonio o método declarativo. Por outro lado oferece ao contribuinte
condi¢Bes de visibilidade e transparéncia em oposicdo a completa opacidade do sistema
existente, € um método objectivo, facilmente compreensivel, que torna a defesa do
contribuinte mais simples e eficaz.

Em relacdo aos arrendamentos sujeitos ao regime legal da limitacdo das rendas, entendeu
a Comissdo que a melhor solucdo seria aceitar no plano fiscal a realidade vigente. Para o
efeito, foi proposta a criacdo de uma declaracdo dos senhorios (a Reforma do Patrimonio viria
a denomina-la de participacdo de prédio urbano arrendado), de forma que o senhorio possa
fazer prevalecer o valor resultante da capitalizacdo das rendas efectivas quando inferior ao
valor tributavel determinado nos termos gerais.

Para a Comissao o sistema proposto seria pois um método definitivo que com pequenas
correcgdes permitiria manter minimamente actualizados os valores matriciais. Admite no
entanto que a sua implementacao poderia demorar 3 anos até funcionar plenamente. Para tal
seria preciso por a funcionar um viavel sistema declarativo em suporte informatico, de forma
a garantir uma boa execucdo. Nessa etapa intercalar dos 3 anos, seriam corrigidos os valores
patrimoniais por aplicacdo dos coeficientes de desvalorizacdo monetaria.

Esta actualizacdo dos valores patrimoniais por aplicacdo dos coeficientes de
desvalorizagcdo monetéria seria efectuada segundo determinadas regras. Ao actualizar os
valores patrimoniais antigos aumentar-se-ia fortemente a matéria colectavel global, o que
conduziria a um aumento imediato do imposto cobrado. No entanto como o objectivo desta
actualizacao ndo é o aumento da receita fiscal, mas uma adequada redistribuicdo dos encargos
do imposto, de forma a torna-lo mais consentaneo com o padrdo corrente de justica fiscal, terd

que haver uma adequada diminuicdo das taxas aplicaveis de forma a reduzir o imposto
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exigido aos titulares de prédios mais recentes e aumentar 0 imposto aos contribuintes
actualmente privilegiados (os possuidores de preédios com inscricdo matricial antiga).

A actualizacdo em causa tera no entanto que ser necessariamente ponderada, pelo facto
da informagéo existente nos servigos da Administracdo Fiscal poder ser limitada. Como refere
a Comisséo, a fiabilidade dos valores patrimoniais que constam das matrizes decrescem na
proporcao da sua antiguidade. Em certos casos extremos, verifica-se mesmo a inexisténcia das
matrizes originais. Por esse motivo entendeu-se que para manter uma razoavel
homogeneidade de valores entre os diversos servicos se deveria utilizar os elementos
matriciais apenas a partir do ano de 1970 e seguintes. Para a actualizacdo do valor matricial
dos prédios com inscricdo anterior a 1970, deveria pois ser utilizado o valor que a
Administracdo Fiscal considerou nesse ano (1970), aplicando-lhe o respectivo coeficiente.

De acordo com os dados de uma amostra utilizada, a Comissao verificou que com a
proposta de actualizacdo dos valores matriciais, e mantendo a receita fiscal em niveis
proximos dos que existiam para a contribuicdo autarquica, seria possivel uma reducdo das
taxas para valores da ordem dos 50% daqueles que se praticavam.

De acordo com a amostra, a correc¢do assim operada traduzir-se-ia num agravamento
fiscal para os titulares de prédios inscritos até aos primeiros anos da década de 1980, passando
a beneficiar de um concomitante desagravamento fiscal os contribuintes com predios de
inscri¢do posterior.

Em face do exposto, e relativamente aos prédios com inscricdo mais antiga poderiam
verificar-se situacdes de agravamentos exorbitantes do imposto, pelo que foi sugerida a
introducdo de algum gradualismo na concretizacdo da actualizacdo dos valores matriciais.
Esse gradualismo traduzir-se-ia numa reducédo de 50 % e 25%, respectivamente, no primeiro e
segundo anos, sendo que nos anos subsequentes nédo se verificaria qualquer reducdo. A perda
de receita provocada por estas redugdes seria compensar com a fixagdo de taxas
adequadamente diferenciadas.

Como veremos, a Reforma aperfeicoou estas duas ideias, estabelecendo uma clausula de
salvaguarda mais gradualista e suave para o contribuinte, conjugada com uma diferenciagéo
de taxas mais razoavel e menos preocupada com a perda de receita.

No plano da justica fiscal, a Comissdo entende que a actualizacdo dos valores
patrimoniais ¢ uma medida meritoria, e simplesmente irrecusavel, qualquer que seja o critério
que se adopte para aferir esse valor decisivo. A actualizacdo dos valores patrimoniais

mediante o recurso a coeficientes de correccdo monetéria, conjugado com a reducdo para
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cerca de metade, das taxas existentes na contribuigcdo autarquica, permitiria reduzir a injustica
tributaria e introduziria um desejavel factor de gradualismo na reforma, reduzindo assim
eventuais dificuldades de habituacdo por parte daqueles contribuintes que inevitavelmente,
vao ver restringidas algumas situacBes de imerecido privilégio fiscal de que gozam
actualmente.

Esta actualizacdo ndo se aplicaria aos prédios urbanos arrendados, uma vez que 0 Unico
critério que se afiguraria razoavel para a valorimetria da matéria colectavel que representam,
seria 0 da capitalizacdo do rendimento anual, que de facto, a sua posse proporciona. O factor
de capitalizacdo como grandeza calibrada pela conjuntura econémica deveria varia entre 0s
valores de 12 e 15.

Sobre este modelo de tributagdo (Imposto Unico sobre o Patriménio) sdo geralmente
apontados alguns inconvenientes, entre os quais: a fraca capacidade de gerar receitas; 0s
problemas de fiscalizagcdo que suscitam as AdministracBes Fiscais; o reduzido efeito
redistributivo que geralmente alcancam, devido a existéncia de diversas exclusdes tributarias
e isencdes que existem para determinado tipo de bens; os efeitos distorsivos que pode ter no
investimento, podendo inclusive promover a deslocacao de capitais; entre outros.

No entanto, apesar do projecto do Imposto Unico sobre o Patriménio proposto pela
Comissdo de Reforma da Tributacdo do Patrimonio, presidida pelo Dr. Medina Carreira, ndo
ter ido para a frente, devido, ndo s6 devido & mudanca de ciclo politico®, as ideias principais
a seguir na tributacdo do patrimoénio imobiliario, sobretudo o urbano, irdo ser seguidas de
perto nos trabalhos posteriores.

%00 Prof. Dr. Sousa Franco, Ministro das Finangas do XII Governo Constitucional, chefiado pelo Primeiro-
Ministro Antonio Guterres, era um dos defensores do modelo de tributacdo global do patrimdnio. Depois das
eleicbes de Outubro de 1999 e com a nomeacdo do Dr. Joaquim Pina Moura, para a pasta das Financas, deu-se
uma mudanca de ciclo politico, tendo-se optado por repensar melhor as diversas op¢des disponiveis em relagéo a
tributacdo do patriménio, como veremos no capitulo seguinte.
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2.2.7 — Relatorio e Projecto da ECORFI

A Estrutura de Coordenacdo da Reforma Fiscal (ECORFI) foi criada pelo despacho n.°
3140/2000, do Ministro das Financas, Joaquim Pina Moura, de 12 de Janeiro de 2000
(publicado no Diério da Republica, 11 série, de 9 de Fevereiro).>*

Pelo despacho n.° 850/2001, de 29 de Dezembro de 2000 (publicado no Diario da
Republica, 11 série, de 17 de Dezembro de 2001), igualmente do Ministro das Financas,
Joaquim Pina Moura, foi prorrogado o prazo da vigéncia da ECORFI, em funcdo de novos
objectivos fixados, cujo cumprimento determinaria a sua automatica extin¢do, a ocorrer, 0
mais tardar, até 15 de Outubro de 2001.

O mandato estabelecido para a ECORFI abrangia de certo modo a reforma global do
sistema fiscal portugués que o XIV Governo Constitucional se propds realizar, seguindo de
perto as Bases Gerais da Reforma Fiscal da Transi¢do para o Século XXI, aprovadas pelo XIII
Governo Constitucional através da Resolugdo do Conselho de Ministros n.° 119/97, de 14 de
Julho (alterada pela Resolucdo do Conselho de Ministros n.° 10/98, de 23 de Janeiro).

No despacho de 29 de Dezembro, que prorrogou a vigéncia da ECORFI, foram definidas
novas tarefas, entre as quais a de consolidar, em forma de anteprojecto legislativo, os
contributos existentes em matéria de tributacéo do patrimoénio.

No decurso do ano de 2000, o Governo assumiu inequivocamente que pretendia
aprofundar o processo de reforma fiscal em varios dominios, entre os quais o da tributacdo do
patriménio imobilidrio, entendido tanto na sua vertente estatica como na sua vertente
dindmica.

A ECORFI ndo foi uma comissdo ou um grupo de trabalho no sentido em que outros
tinham existido, isto é, com a missdo de elaborar um relatério propondo medidas a adoptar.
Na verdade, nem as motivagdes que estiveram na origem da sua criagdo nem 0s concretos
termos do seu mandato foram nesse sentido.

A ECOREFI foi concebida como uma estrutura de operacionalizacao da reforma fiscal. Ou
seja, a partir do vasto acervo de estudos e relatorios disponiveis sobre os diversos aspectos do
sistema fiscal portugués, e tendo em conta as orientagdes politicas fixadas pelo Governo,
pretendeu-se que a ECORFI apreciasse as solugdes possiveis para os diversos problemas

identificados e que, uma vez politicamente acolhidas, traduzisse em projectos legislativos as

51 \Ver ECORFI - Relatério Final e Anteprojectos, in Cadernos de Ciéncia e Técnica Fiscal n.° 190, Lisboa 2002.

Tese de Luis Rodrigues Antunes
Curso de p6s-graduacdo em Direito Fiscal da Faculdade de Direito da Universidade do Porto 44



REFORMA DA TRIBUTACAO DO PATRIMONIO
O novo regime de avaliacGes da propriedade urbana

opcdes que considerasse mais indicadas. Assim pelas proprias caracteristicas da missdo que
Ihe foi confiada, a reflexdo da ECORFI foi toda ela virada para a ac¢ao.

No que respeita a reforma da tributacdo do patrimoénio, a ECORFI procurou atingir os
seguintes objectivos:

- circunscrever, nesta fase, a tributacdo estatica do patriménio a tributacdo do

patrimonio imobiliario;

reformar a tributacdo do patriménio imobiliario urbano, de forma a:

a) criar um sistema objectivo de determinacdo do valor patrimonial dos imoveis;

b) resolver o problema da desactualizagdo das matrizes;

¢) modificar a distribuicdo da carga fiscal entre estatica e dinamica, com
diminuicao da excessiva onerosidade tributaria no momento da aquisicéo;

d) repartir de forma mais justa a tributacdo da propriedade imobiliaria,
principalmente no plano inter-geracional;

e) conferir relevancia tributaria a conservacdo e regularizagdo do parque
habitacional.

- Eliminar a sisa e 0 imposto sobre as sucessoes e doagoes;

- Introduzir o IVA nas primeiras transmissdes de imdveis;

- Reformar o imposto de selo de forma a alcancar uma tributacdo moderada de actos
juridicos relevantes de transmissdo da propriedade, numa dinamica que tenha em
conta as denominadas contribuicdes de registo comuns noutros estados da Uniéo
Europeia.

Para elaboracgéo do relatorio e do projecto de reforma a ECORFI tomou em consideracéo,
em primeiro lugar e como matriz essencial, o relatério da Comissdo para 0 Desenvolvimento
da Reforma Fiscal, presidida pelo Dr. Silva Lopes, e varios outros relatorios e estudos, alguns
deles ja aqui citados: o Anteprojecto do Codigo de Avaliacdes; o Relatorio do Governo sobre
a Revisdo dos Impostos sobre o Patrimdnio elaborado ao abrigo do artigo 31.°, n.° 1 da Lei n.°
10-B/96, de 23 de Marc¢o; o estudo realizado pelo GAPTEC; o projecto da Reforma da
Tributacdo do Patriménio, elaborado pela Comisséo presidida pelo Dr. Medina Carreira; e 0
Relatério da Comissdo Técnica do Grupo de Trabalho da Reforma da Tributacdo do
Patriménio Imobiliario, presidida pelo Prof. Dr. Saldanha Sanches.

Como a prépria ECORFI reconhece, o trabalho realizado néo teria sido possivel, sem as

dezenas de relatdrios e de estudos preliminares efectuados desde a legislatura anterior, que
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deram aos membros da ECORFI um lastro de conhecimentos profundo da realidade em
analise e de rigor na identificacdo dos problemas e das vias de solucao.

Na leitura e analise atenta da exposicdo de motivos do anteprojecto, constatamos que se
propunha uma reforma global da tributagdo do patrimonio, tanto na vertente estatica como na
vertente dindmica.

Optou-se desde logo por um caminho diferente do modelo de criacdo de um imposto geral
sobre o patrimonio, por se entender que havia um alternativa globalmente superior e também
pelos varios e significativos inconvenientes daquele modelo.

Contra a criagdo de um imposto Unico militava desde logo a total auséncia de tradi¢cdo em
Portugal, que seguramente dificultaria a sua aplicacdo e poderia dar origem a rejei¢éo social.
A existéncia de elevados custos administrativos comparados com o nivel de receitas que
poderia proporcionar. Por outro lado e tendo em conta as alteragdes introduzidas em 2001 na
tributacdo do rendimento, ndo seria aconselhavel a introducdo de novas formas de tributacéo
da riqueza imobiliaria. Finalmente, e olhando para a Unido Europeia verificou-se que apenas
6 dos 15 paises adoptavam um imposto semelhante, alias, com um sucesso frequentemente
questionado.

Em relacdo a tributacdo estatica do patriménio imobilidrio que aqui nos interessa
particularmente, a ECORFI comecgou por referiu os principais factores de distor¢do da
contribuicdo autarquica, a semelhanca dos diversos relatorios e estudos ja mencionados, desde
a desactualizacdo das matrizes, a desadequacdo do sistema de avaliacbes vigente, a
inexisténcia de um Cadigo de AvaliacGes, as iniquidades da tributacéo, entre outros.

De seguida propde a substituicdo da contribuicdo autarquica por um novo imposto sobre
os imdveis (IMI), cuja receita continua a reverte para 0S municipios, baseado
predominantemente, tal como a CA, no principio do beneficio.

Quanto a determinacdo do valor patrimonial tributario dos prédios urbanos, segue no
essencial, os critérios do relatério da Comissdo presidida pelo Dr. Medina Carreira, com
algumas adaptacdes, nomeadamente com uma melhor explicitacdo formal da férmula de
calculo, e com a consideracdo de um Unico preco médio de construcdo para todo Pais,
eliminado as 6 zonas de valor homogéneo existentes no projecto anterior.

Em relacéo ao factor localizacdo, optou-se por fazer o enquadramento dos municipios em
zonas, em funcdo da sua diferente valorizacdo, procedendo-se a zonamentos municipais
especificos, de forma a impedir a aplicacdo de factores idénticos independentemente da

localizacdo de cada municipio no territério nacional.
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Em relacdo a actualizagdo das matrizes, a ECORFI optou por abandonar o método
declarativo proposto pela Comissdo Medina Carreira. A experiéncia revela que de um
universo de 6 milhdes de prédios a dimenséo de erros em declaracdes novas a preencher pelos
contribuintes com recurso a dados conhecidos pode atingir os 20 % (cerca de 1,2 milhdes), o
que sO por si inviabilizaria a todo o processo.

Em alternativa, e tendo em vista uma rapida melhoria da nivel de equidade, optou-se pela
actualizacdo imediata dos valores patrimoniais tributarios, através de uma correccdo
monetéria ponderada, e de uma reducdo substancial da taxa de imposto para 0,7% por forma a
gque ndo ocorra nem um agravamento exagerado e abrupto do imposto a pagar, nem uma
quebra de receita do imposto ou o0 seu crescimento significativo. Efectuada que esteja uma
avaliacdo geral da propriedade urbana, estardo criadas as condic6es, para que, em funcdo dos
resultados obtidos, se possa reduzir a taxa para os 0,5%.

Foi intencdo da ECORFI consagrar no projecto de Cdédigo do IMI os contornos precisos
da realidade a tributar, partindo para isso de dados objectivos adequados a vida econémica,
disponiveis no mercado, mas que escapassem as oscilacfes especulativas da conjuntura, de
modo a que sirvam de referéncia a uma solida, sustentavel e justa relacdo tributaria entre o
Estado e os contribuintes.

De uma anélise mais detalhada do projecto de Codigo do IMI tivemos a curiosidade de
verificar que além de uma renumeracdo e recolocacdo dos artigos em ordem ou capitulos
diferentes, poucas alteracdes de fundo®® se notam entre este projecto e a Reforma da
Tributacdo do Patrimonio do Governo de Durdo Barroso. Em relacdo as disposicOes
transitdrias, verificamos que se seguiu de perto o projecto da ECORFI, tendo-se introduzido
diversos aperfeicoamentos, de entre os quais destaco um regime de salvaguarda mais
consentéaneo e ponderado.

Quanto as outras propostas da ECORFI relativamente a tributacdo dindmica somos
obrigados a abster-nos de quaisquer consideracfes, dado ndo ser este trabalho o lugar
adequado. A tematica da tributacdo dindmica do patrimonio imobiliario daria ela prépria lugar

a outro trabalho semelhante a este.

52 Nessas alteragdes destacamos a existéncia de uma taxa fixa de 0,7% para todos os prédios urbanos
(actualizados e avaliados pelo novo método) e o agravamento da taxa dos prédios devolutos (1%) do projecto da
ECORFI. Curiosamente a Lei n.° 55-B/2004, de 30 de Dezembro (Lei de Orcamento de Estado para 2005)
alterou o artigo 112.° do CIMI de modo a permitir as assembleias municipais majorar até 30% a taxa aplicavel a
prédios devolutos.
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3 — A Reforma da Tributagdo do Patriménio

Segundo as palavras de um dos autores da Reforma, o Dr. Vasco Valdez, “...a reforma
dos impostos sobre o patrimoénio foi, nos ultimos anos, sucessivamente prometida e
sucessivamente adiada, ndo obstante todos estarem de acordo quanto a sua necessidade e
proclamarem as diversas injusti¢as e iniquidades que caracterizavam as varias componentes
da estrutura destes impostos.

Os diversos estudos, modelos e projectos que foram sendo produzidos nos ultimos anos,
embora revelassem algum esforco e tentativas de mudanca, variaram de governo para
governo conforme a sensibilidade politica e técnica dos intervenientes, apontando assim para
direccOes e objectivos diferentes e, muitas vezes, contraditorios, sem que tenha sido tomada
qualquer medida concreta para inverter ou, a0 menos, para comecar a inverter a situacao
verdadeiramente insustentavel a que hé ja alguns anos se tinha chegado.

Assim, foram aparecendo desde o modelo que assentava na extin¢cdo de todos o0s
impostos incidentes sobre a detencdo e transmissdo, quer de imdveis, quer de outros bens e
direitos, e na sua substituicdo por um imposto geral sobre o patrimonio, aos estudos e
projectos que defendiam a substituicdo parcial da sisa pelo IVA, até outros para quem a
solucdo estaria na transferéncia para o imposto de selo dos factos sujeitos a sisa e a imposto
sobre as sucessdes e doagdes com a inerente abolicdo destes impostos...”.>

Aproveitando a sintese dos estudos anteriores e ponderadas as diversas op¢des politicas a
seguir, 0 XV Governo Constitucional, chefiado pelo Primeiro-Ministro Dr. Dur&o Barroso, e
0s principais impulsionadores desta Reforma, a Ministra de Estado e das Finangas, Dr.2
Manuela Ferreira Leite, e 0 Secretario de Estado dos Assuntos Fiscais, Dr. Vasco Valdez
Matias, conseguiram fazer aprovar os varios diplomas legais e regulamentares que instituiram
a Reforma da Tributacdo do Patrimonio.

Em primeiro lugar foi aprovada pela Assembleia da Republica a Lei n.° 26/2003, de 30 de
Julho, concedendo ao Governo autorizagdo para aprovar os Cddigos do Imposto Municipal
sobre Imoveis e do Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imdveis, alterar o
Estatuto dos Beneficios Fiscais, os Cédigos do IRS, IRC e do Imposto de Selo, e revogar o
Cddigo da Contribuicdo Predial, o Cddigo da Contribuicdo Autarquica e o Codigo da Sisa e

do Sucessorio.

%3 Ver Aspectos Gerais da Reforma da Tributacdo do Patriménio, Dr. Vasco Valdez, Secretario de Estado dos
Assuntos Fiscais, in CTF n.° 408, Out/Dez 2002 p. 67 a 80.
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No uso da referida autorizacdo legislativa o Governo aprovou o Decreto-Lei n.°
287/2003, de 12 de Novembro, procedendo a reforma da tributacdo do patriménio, bem como,
alterando o Cadigo do IRS, o Cddigo do IRC, o Codigo do Imposto do Selo, o EBF e o
Caodigo do Notariado.

A fim de regulamentar e implementar efectivamente a Reforma, o Governo aprovou
ainda uma série de diplomas regulamentares e despachos complementares, a seguir
mencionados:

- Por despacho de 18/11/2003 do Secretario de Estado dos Assuntos Fiscais foi aprovado
o Manuel de Procedimentos Técnicos do Zonamento™, elaborado pela Direcgdo de Servicos
de Avaliacdes da DGCI;

- A portaria n.° 1282/2003, de 13 de Novembro, que aprovou a declaracdo modelo 1 do
IMI e respectivos anexos I, Il e Il para inscri¢cdo e avaliagdo de prédios ou actualiza¢do de
prédios urbanos na matriz;

- A portaria n.° 1283/2003, de 13 de Novembro, que aprovou 0 modelo de participacdo de
prédio urbano arrendado, previsto no artigo 18.° do D.L. n.° 287/2003, de 12 de Novembro,
destinada a fazer aplicar o regime transitorio especial de determinacdo do valor patrimonial
tributério aos prédios urbanos arrendados;

- A portaria n.° 1337/2003, de 5 de Dezembro, que aprovou os coeficientes de
desvalorizacdo da moeda a aplicar para a actualizacdo dos valores patrimoniais tributarios dos
prédios urbanos e dos prédios rusticos (apenas para efeitos de liquidacdo de IMT, de Imposto
de Selo nas transmissdes gratuitas e dos incrementos patrimoniais positivos em sede de IRC);

- A portaria n.° 1423-H/2003, de 31 de Dezembro, aprovou a declaracdo modelo 1 do
IMT e respectivos anexos I, Il e I,

- O despacho n.° 490/2004 (2.2 Série) de 16 de Dezembro de 2003 do Secretario de
Estado dos Assuntos Fiscais, in D.R. n.° 7, 11 Série de 9 de Janeiro de 2004, que nos termos do
artigo 61.° do CIMI, nomeou os membros da CNAPU — Comissdo Nacional de Avaliacéo de
Prédios Urbanos;

- A portaria n.° 894/2004, de 22 de Julho, que aprovou os modelos oficiais da matriz
predial urbana informatizada e da caderneta predial de prédio urbano®;

 Embora este seja apenas um manual interno destinado exclusivamente aos Servicos da DGCI, iremos ver
adiante que o seu contetdo ira influenciar indirectamente os resultados das avaliagGes prediais, logo o préprio
imposto a pagar pelos contribuintes.

% A informatizacdo das matrizes prediais urbanas passou a ser permitida nos termos do n.° 1 do artigo 80.° do
CIMI. Com a publicacdo desta portaria iniciou-se um processo de informatizacdo de todas as matrizes prediais
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- A portaria n.° 895/2004, de 22 de Julho, que aprovou a participagdo modelo 1 de
transmissfes gratuitas sujeitas a imposto do selo, a que se refere o artigo 26.° do Codigo do
Imposto do Selo, bem como 0s respectivos anexos;

- A portaria n.° 975/2004, de 3 de Agosto, que aprovou o novo modelo oficial da
declaracdo modelo n.° 11, as tabelas | e Il e as respectivas instru¢cbes de preenchimento
destinada a permitir a comunicacdo a DGCI de todos os actos e contratos sujeitos a impostos
sobre o rendimento e sobre o patriménio. Esta declaracdo apenas pode ser submetida pela
Internet e deve ser apresentada pelos notarios, conservadores, secretarios judiciais, secretarios
técnicos de justica, e outros responsaveis de servicos publicos que intervenham em
determinados actos (servicos externos do Ministério dos Negdcios Estrangeiros);

- A portaria n.° 982/2004, de 4 de Agosto®®, que aprovou e deu publicidade aos
coeficientes de localizagdo minimos e méximos a aplicar em cada municipio, aprovou o
zonamento e 0s respectivos coeficientes de localizagdo correspondentes a cada zona
homogénea para os diversos tipos de afectacdo (habitacdo, comércio, industria e servicos),
aprovou as percentagens correspondentes a area de implementacdo dos terrenos para
construcdo, aprovou os coeficientes majorativos aplicaveis as moradias unifamiliares,
aprovou as directrizes relativas a apreciacdo da qualidade construtiva, da localizacao
excepcional e do estado deficiente de conservagdo, bem como aprovou e deu publicidade ao
custo médio de construcdo e aos coeficientes de capitalizacdo da renda anual para
determinacdo do valor patrimonial tributario dos prédios urbanos arrendados com rendas
degradadas que sejam transmitidos;

Como a Reforma nédo se pode reduzir a simples elaboracdo e aprovacdo de diplomas
legais e regulamentares, foi necessario instituir uma estrutura administrativa que a
implementasse no terreno. Para tal foi criado por despacho ministerial de 3/5/2003, o Nucleo
de Implementacdo da Reforma dos Impostos sobre o Patrimonio, mais conhecido por NIRIP,
chefiado por um coordenador e directamente dependente do Subdirector-Geral para a area do
Patriménio e do proprio SEAF. Esta estrutura temporéaria e paralela aos proprios Servigcos
Centrais foi responsavel pela implementacdo pratica de toda a reforma, desde a
calendarizacdo e controlo da execugdo dos varios projectos, pela concepcdo de modelos de

urbanas do Pais de forma a permitir a emissdo informéatica (nos servigos de finangas ou via Internet pelo
contribuinte) dos novos modelos de certiddes de teor matricial e cadernetas prediais.

% Em virtude de terem sido detectados alguns erros, foi publicada a portaria n.° 1426/2004, de 25 de Novembro,
que revogou 0 n.° 1 da Portaria n.° 982/2004, de 4 de Agosto e aprovou novos coeficientes de localizacao
minimos e méaximos a aplicar em cada municipio.
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declaracOes e projectos de portarias, pela emissao de instrucdes Superiores e esclarecimentos
varios sobre a Reforma aos servicos periféricos (DireccGes e Servigos de Financgas), passando
pela interligagdo com as equipas da DGITA (Direccdo-Geral da Informéatica e Apoio aos
Servigos Tributérios e Aduaneiros) que desenvolveram todas as aplicagdes informéticas que
suportam a Reforma.

Sem qualquer pretensdo, somos levados a considerar que a coragem politica da Dr.?
Manuela Ferreira Leite e do SEAF Dr. Vasco Valdez em fazer aprovar os diplomas que
mexeram numa area tanto sensivel como o do Patriménio, aliados a capacidade técnica
demonstrada pelo NIRIP em implementar os projectos e dirigir todo o aparelho administrativo
no rumo certo, foram os principais factores que, em nossa modesta opinido, contribuiram para

0 sucesso desta Reforma.

3.1 - Linhas gerais

Nesta Reforma e referindo somente os aspectos relativos ao tema deste trabalho (ndo nos
determos nas opcbes da reforma relativas a tributacdo dinamica do patrimonio,
nomeadamente em sede de IMT e Imposto de Selo) constatamos que o legislador procurou
atingir varios objectivos dos quais comecaremos por destacar o gradualismo e a
praticabilidade.

O primeiro orientou a elaboracdo do projecto e as opgOes nele contidas no sentido da
ideia de uma reforma global, com medidas concretas que consigam conferir efectivamente
uma maior equidade entre os contribuintes e uma distribuicdo mais justa e equilibrada da
carga fiscal.”’

Entre essas medidas destacou-se a aplicacdo de factores de correccdo monetéria aos
valores patrimoniais dos imoveis, em simultdneo com a aprovagdo do novo regime legal das
avaliacOes, que ira substituir progressivamente os valores patrimoniais corrigidos a medida
que se va procedendo a avaliacéo da propriedade imobiliaria urbana do pais.

Por outro lado, ha a questdo da praticabilidade, dado que face a constatacdo de que néao
seria materialmente possivel avaliar de uma vez s6 os cerca de 6,5 milhdes de prédios

urbanos, optou o legislador por avancar para a correc¢do imediata das injusticas através de

5" Ver Exposicdo de motivos da Proposta de Lei n.° 56/1X, do Governo & Assembleia da Republica que viria a
dar origem a Lei n.° 26/2003, de 30 de Julho, publicada no Diario da Assembleia da Republica, 1l Série-A, n.°
88, pp. 3595-3617, de 26 de Abril de 2003.
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uma férmula menos perfeita, mas exequivel num curto espaco de tempo®® e largamente
preferivel a situacdo existente.

Verificou-se também gradualismo na forma com a clausula de salvaguarda foi
estabelecida, a fim de impedir que a actualizagdo dos valores patrimoniais atraves dos factores
de correccdo monetéria tivesse repercussdo imediata e total no IMI a pagar em cada ano,
tendo para isso sido fixados limites para o0 aumento anual da colecta por cada prédio.*®

A reforma ndo passou pela mudanca pura e simples dos nomes dos impostos ou pela mera
transposicao de factos tributérios entre impostos. A prioridade foi antes para alteracbes que
atenuassem ou eliminassem as injusticas, que refor¢assem a equidade, que alargassem a base
de incidéncia e que tivessem efeitos positivos na luta contra a fraude e a evasdo e para a
simplificacdo de procedimentos.

Outros objectivos igualmente importantes a atingir pela reforma, foram a equidade e a
neutralidade.

Todos os estudos ja citados chamaram a atencdo para a iniquidade que caracterizava a
tributacdo da propriedade imobiliaria, face a deficiente organizacdo e conservacdo das
matrizes prediais, a vigéncia de um sistema de avaliagGes muito subjectivo e discricionério, e
face & ndo actualizagdo dos valores patrimoniais.®

A medida de actualizacdo do valor patrimonial dos prédios urbanos ndo arrendados
através da aplicacdo de factores de correccdo monetéria, terd como resultado, aumentar um
pouco mais os valores mais antigos e aumentar menos ou ndo aumentar os valores
patrimoniais mais recentes. Como a taxa sera significativamente reduzida, tal significa que os
prédios mais antigos pagardo um pouco mais do que pagam actualmente e que, em
contrapartida, os imoveis inscritos nas matrizes mais recentemente comecarao a pagar menos

do que pagam actualmente.

%8 A actualizacdo dos valores patrimoniais tributarios efectuada nos termos do artigo 16.° do Decreto-Lei n.°
287/2003, de 12 de Novembro, implicou a recolha para o sistema informéatico da CA/IMI da data de inscricdo na
matriz e do respectivo valor patrimonial inicial. Por razBes ja mencionadas no Relatério Medina Carreira,
nomeadamente a falta e/ou inexisténcia de informag@es viaveis nos Servigos de Financas, levou o legislador a
entender que para os prédios inscritos antes de 1970, inclusive, fosse aplicado o coeficiente desse ano ao
respectivo valor patrimonial considerado pela Administracdo Fiscal nesse mesmo ano (valor patrimonial inicial
mais correcgdes/actualizacbes legais subsequentes). Para os prédios inscritos posteriormente a 1970 o valor
patrimonial inicial deveria ser expurgado de quaisquer correcgOes/actualizagdes legais. No caso de prédios
urbanos arrendados que o deixaram de estar até 31/12/88, o valor patrimonial inicial e o respectivo coeficiente
deveria ser o respeitante ao ano da Ultima actualizacdo da renda.

% Ver Aspectos Gerais da Reforma da Tributacéo do Patriménio, Dr. Vasco Valdez, Secretario de Estado dos
Assuntos Fiscais, in CTF n.° 408, Out/Dez 2002 p. 69.

% \er Exposicéo de motivos da Proposta de Lei n.? 56/1X, Nota 57 e Aspectos Gerais da Reforma da Tributac&o
do Patrimoénio, Dr. Vasco Valdez, p. 70, Nota anterior.
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N&o obstante se poder afirmar que Portugal tinha uma baixa tributacdo sobre o
patrimonio, ndo foi objectivo da reforma aumentar a receita fiscal, houve, ao contrario, o
objectivo de beneficiar os contribuintes efectivos, através da descida das taxas, com o
alargamento da base tributdvel, com a reducdo de alguns beneficios fiscais e com a reducdo
gradual da fuga fiscal que certamente podera ser também uma das consequéncias positivas da
reforma.”*

Este objectivo de ndo aumentar a receita global sera conseguido através de uma ligeira
recomposicao entre os dois impostos municipais (CA/IMI e Sisa/IMT), com a propensao para
um pequeno crescimento do primeiro e para uma pequena descida do segundo.

Outro objectivo prosseguido pela reforma foi a de um maior aprofundamento e
concretizacao do poder tributario préprio das autarquicas locais, designadamente mantendo e
alargando as possibilidades de fixacdo das taxas do imposto municipal sobre imoveis, dentro
dos limites fixados pela Assembleia da Reptiblica.®®

Em sintese, e citando as palavras do SEAF, Dr. Vasco Valdez, esta foi uma reforma
indispensavel para introduzir modernidade nesta esfera da tributacdo, tendo estado o Governo
consciente da necessidade da sua aplicacdo gradual, como modo de a néo inviabilizar e
procurando adoptar mecanismos eficazes na luta contra a evaséo fiscal, objectivo primordial

para se ter um sistema fiscal mais justo e consensual.®®

3.2 -0 novo regime legal de avalia¢des da propriedade urbana

Embora algumas destas ideias de que iremos falar ja tenham sido referidas por nés
anteriormente, em referéncia a outros estudos e relatérios, comecaremos por destacar que o
problema fundamental da contribuicdo autarquica residia efectivamente na determinacdo do
valor patrimonial dos imdveis, especialmente dos urbanos, pois como sabemos, o valor da
maior parte dos rusticos e 0 seu peso na composicao dos patriménios é actualmente bastante

diminuto.®*

81 Ver Exposicao de motivos da Proposta de Lei n.° 56/IX, Nota 57 e Aspectos Gerais da Reforma da Tributac&o
do Patrimonio, Dr. Vasco Valdez, p. 71, Nota 59.

62 \Ver Exposicdo de motivos da Proposta de Lei n.° 56/1X, Nota 57 e Aspectos Gerais da Reforma da Tributacéo
do Patrimoénio, Dr. Vasco Valdez, p. 72, Nota 59.

63 Aspectos Gerais da Reforma da Tributacdo do Patriménio, Dr. Vasco Valdez, p. 80, Nota 59.

% Ver Exposicdo de motivos da Proposta de Lei n.° 56/1X, Nota 57.
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A inflacdo e a aceleracdo do crescimento economico no Pais nos ultimos 30 anos, sem a
existéncia de actualizagbes periodicas dos valores matriciais, minaram por completo a
estrutura e a coeréncia do imposto.

Em 1989, com a cria¢do da Contribuicdo Autarquica procurou-se inverter este processo,
no entanto, e com a inexisténcia de um Codigo de Avaliacbes, tudo ficou na mesma,
agravando-se mesmo com o simples decorrer do tempo.

Os problemas relacionados com a avaliagdo dos prédios mantiveram-se. Desde 0s
critérios subjectivos das comissdes de avaliagdo, a quase inexisténcia de mercado de
arrendamento habitacional fruto da rigidez do regime legal das rendas, curiosamente ainda
ndo resolvido, provocaram um flagrante heterogeneidade dos valores atribuidos aos prédios,
originando distor¢des e iniquidades de toda a ordem, ndo so na tributacdo estatica (CA), mas
também na dindmica (Sisa e ISD).

Como foi j& por nds acima referido neste trabalho, criaram-se situacfes totalmente
inaceitaveis do ponto de vista da equidade, isto &, ao lado de uma sobretributacédo dos predios
novos, altamente penalizadora dos jovens casais e que vinha assumindo consequéncias sociais
mais graves a medida que iam terminando os periodos de isen¢do por motivo de aquisigdo de
habitacdo para residéncia propria e permanente, encontrava-se uma desajustada subtributacdo
dos prédios antigos.

Manteve-se plenamente as razdes que, aquando da Reforma de 1988-89, levaram a
criacdo de um imposto sobre o valor patrimonial dos imdveis, com a receita a reverter a favor
dos municipios, baseado predominantemente no principio do beneficio.*

Quanto a determinacdo do valor tributario dos prédios urbanos, foram acolhidas no
essencial, as recomendacfes do relatério da Comissdo de Desenvolvimento da Reforma
Fiscal, bem como os critérios do anteprojecto do Codigo das Avaliagdes elaborado em 1991,
actualizados mais tarde no &mbito da Comissdo da Reforma da Tributagcdo do Patriménio, a
saber, area bruta de construcdo e nao edificada adjacente, preco por m2, incluindo o valor do
terreno, localizacdo, vetustez e caracteristicas envolventes da construcao.

Considerou-se no entanto adequado fazer o enquadramento dos municipios em zonas, em
funcdo da sua diferente valorizacdo, procedendo a zonamentos municipais especificos, com
vista a aplicacdo de factores idénticos independentemente da localizacdo de cada prédio e de

cada municipio no territério nacional. Se tal assim ndo fosse, agravar-se-ia, sem qualquer

% Ver Preambulo do Cédigo do IMI.
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justificacdo, a tributacdo dos prédios urbanos situados no interior e em zonas onde o valor de
mercado é mais baixo e, simultaneamente, seriam beneficiados os prédios da zona litoral. Em
muitos casos, sobretudo nos prédios situados no interior, os valores tributarios ficariam
bastante acima do préprio valor de mercado quando, desejavelmente, aquele valor deve ser
ligeiramente inferior.

No que respeita ao processo de actualizagdo dos valores patrimoniais, ndo se adoptou o
método declarativo, como forma de avaliar imediata e simultaneamente os mais de 6 milhdes
de prédios urbanos. Escolheu-se uma solugdo mista, alias, j& sugerida pela Comissdo Medina
Carreira.

Os objectivos fundamentais sdo pois, a criagdo de um novo sistema de determinacdo do
valor patrimonial tributario dos imoveis e a actualizacdo dos valores matriciais existentes a
fim de repartir de forma mais justa a tributacdo da propriedade imobiliaria, principalmente no
plano inter-geracional, modificando a distribuicdo da carga fiscal entre estatica e dindmica,
com a diminuicdo da excessiva onerosidade tributaria no momento da aquisic&o.®®

O calculo do valor patrimonial tributario dos prédios urbanos tera assim por base o custo
médio de construcdo, as areas, a localizacdo, o tipo de construgdo, as caracteristicas
intrinsecas dos edificios, as infra-estruturas marginantes e a envolvente urbanistica.

Nos terrenos para construcdo o seu valor sera determinado tendo em conta o projecto ou
plano aprovado.

Quanto aos prédios urbanos da espécie “Outros”, utiliza-se sempre que possivel a formula
geral de determinagdo do valor patrimonial tributario dos prédios urbanos destinados a
habitagdo, comercio, inddstria e servi¢cos. Quando devido & natureza do prédio, ndo seja
possivel utilizar aquela formula, deve aplicar-se 0 método do custo de construcdo adicionado
do valor do terreno.

O valor patrimonial tributario dos prédios arrendados correspondera a capitalizacdo das
rendas efectivas, desde que o mesmo seja inferior ao determinado pelas regras gerais.

Criaram-se também organismos de coordenacdo e supervisao das avaliacdes, com uma
composi¢do que garante a representatividade dos agentes econdmicos e das entidades publicas
relevantes, mantendo-se as garantias de defesa das decises dos 6rgdos de avaliacGes.

% Ver Exposicdo de motivos da Proposta de Lei n.° 56/1X, Nota 57.
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Um dos elementos positivos que caracteriza positivamente esta reforma é o facto de que
sempre que haja uma transmissdo de imdveis, haverd uma avaliacdo e o valor patrimonial
tributario sera sempre determinado pelas novas regras.

Com efeito, ap6s a entrada em vigor da nova lei®, todos os imdveis que forem
transmitidos gratuita ou onerosamente, serdo avaliados de acordo com o novo regime legal,
obtendo-se assim garantias de actualizagdo, objectividade e de uniformidade dos valores dos
imdveis, mesmo que esses valores ja se encontrem corrigidos através da aplicacdo dos
factores de correcgdo monetaria.

Esta regra s ndo é seguida no caso dos imdveis urbanos arrendados até 31 de Dezembro
de 2001, por razBes de ndo agravar a tributagdo quando fossem transmitidos, caso em que o
valor patrimonial sera determinado pela aplicacdo de um factor de capitalizacdo do
rendimento®, se inferior ao valor determinado pelas regras gerias, mantendo-se assim uma
maior compatibilidade e equilibrio entre o valor de mercado desses iméveis e 0s impostos que
0s seus adquirentes vao pagar quando os adquirirem.

Sobre este novo regime legal de avaliacdo predial urbana, cumpre-nos aqui referir
também, a opinido de alguns eminentes fiscalistas, que melhor do que nds puderam aquilitar o
sistema proposto.

Sobre a nova formula de determinacdo do valor dos prédios, o Prof. Casalta Nabais
emitiu um juizo francamente positivo.®® No seu entender, o sistema vigente conduzia a uma
total arbitrariedade, e ndo se vislumbravam muitas alternativas viaveis e seguras, sobretudo
devido a simulagdo generalizada e a existéncia de um mercado imobiliario especulativo
agravado pela existéncia do regime legal de limitacdo das rendas.

Na opinido do professor, a formula tem em conta toda uma série bastante diversificada e
completa de factores, ja que abarca a generalidade dos factores que é possivel ter em conta, e
cuja complexidade se prende justamente com a preocupacédo de atingir o valor real, o valor de

mercado, ou um valor que dele se aproxime o mais possivel. Dai que os factores considerados

%7 O artigo 15.° do Decreto-lei n.° 287/2003, de 12 de Novembro, estabeleceu a avaliacdo dos prédios jé inscritos
na matriz aquando da sua primeira transmissdo ocorrida apds a entrada em vigor do Codigo do IMI, que se
verificou no dia 1 de Dezembro de 2003, de acordo com o disposto no n.° 1 do artigo 32.° do D.L. n.° 287/2003,
de 12 de Novembro.

%8 A aplicacéo do factor de capitalizagdo do rendimento foi estabelecida no n.° 3 do artigo 17.° do Decreto-Lei n.°
287/2003, de 12 de Novembro. Para os anos de 2003 e 2004, foram estabelecidos no n.° 8 da Portaria n.°
982/2004, de 4 de Agosto, os factores de 12 e 12,5 respectivamente. Pela Portaria n.° 99/2005, de 17 de Janeiro,
foi mantido para 2005 o factor de 12,5.

% Ver As Bases Constitucionais da Reforma da Tributacdo do Patriménio, José Casalta Nabais, in Fisco n.°
111/112, Janeiro de 2004 p. 20.
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sejam nao so factores objectivos como sejam factores, por via de regra, decisivos na formacao
dos precos dos imdveis num mercado imobiliario normal.

Além dos factores serem objectivos, o peso relativo de cada factor, € em alguns deles,
fixado dentro de estreitos limites estabelecidos por um érgdo nacional, a Comissdo Nacional
de Avaliacdo dos Prédios Urbanos (CNAPU), cuja composicdo assenta largamente na
participacdo colectiva dos interessados do sector imobiliario, pois nele tem assento
representantes das associacGes dos proprietarios, construtores, promotores, mediadores
imobiliérios e avaliadores.

Por fim, a prdpria avaliagdo do prédio é da competéncia de um técnico, o perito local,
que, em regra, € sempre um profissional qualificado, tendo o valor a estabelecer por base
factores e elementos que ou estdo estreita e totalmente determinados na propria lei ou se
movem dentro de uma limitada margem de livre decisao.

Outra opinido relevante sobre esta matéria, foi o parecer elaborado™ pelo Dr. Luis
Manuel Teles Meneses Leitdo, Professor da Faculdade de Direito de Lisboa, a pedido do
Secretario de Estado dos Assuntos Fiscais sobre a constitucionalidade de alguns aspectos da
proposta da Reforma da Tributacdo do Patrimonio.

Embora o parecer se debruce sobre duas questdes, apenas iremos aqui referir-nos a parte
sobre a conformidade da formula de determinacdo do valor patrimonial tributavel com a
Constituicao.

Para o Prof. o calculo do valor patrimonial tributario dos prédios através da respectiva
férmula, efectuando-se um avaliacdo dos prédios aquando cada transmissdo, permitindo
corrigir os valores patrimoniais, parece melhor que qualquer das propostas que tinham sido
anteriormente apontadas neste dominio.

De seguida faz breves referéncias aos trabalhos da Comisséo Silva Lopes, ao Relatorio do
GAPTEC presidido pelo Prof. Sidénio Pardal, ao Projecto Medina Carreira e por fim ao
Projecto da ECORFI.

Sobre a formula em si e a avaliacdo dos prédios aquando de cada transac¢do, pareceu-lhe
que era uma solugdo equilibrada, que permitira corrigir a actual injustica substancial que
atinge a tributacdo no ambito da CA. Nesse ambito, ndo Ihe pareceu haver ofensa a directriz

constitucional vigente em sede de tributacdo do patrimdnio, antes pelo contrario.

® \Ver A Conformidade com CRP da Nova Férmula de Determinagdo do Valor Patrimonial Tributario, Luis
Manuel Teles de Meneses Leitdo, in Fisco n.° 113/114, Abril de 2004, pp. 3 a 23.
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O que se verificava, no caso em questdo, era que essa tributacdo era totalmente
desigualitaria, estabelecendo uma tributagdo superior de prédios que tinham um valor de
mercado bastante inferior a outras, apenas em funcéo da época em que foi fixado o seu valor
matricial, Ora, essa situagdo correspondia a uma total irracionalidade e injustica nesta
tributacdo, criando situacdes de verdadeiro “apartheid fiscal”.”

Por outro lado, entende ainda o Prof. Meneses Leitdo, que ndo se verifica qualquer
violacdo nesta sede do principio da legalidade fiscal, na medida em que se deixaria a fixacdo
do valor dos prédios a uma avaliacdo. A verdade é que essa avaliagdo é estabelecida com base
em critérios totalmente objectivos, que deixam muito pouca margem para qualquer arbitrio
neste dominio, sendo que o sujeito passivo ainda tem a possibilidade de reagir contra a
fixacdo do valor patrimonial através da segunda avaliacao.

Efectivamente, fazendo parte o Prof. da corrente que defende que as normas relativas a
fixacdo do valor patrimonial tributavel dos prédios urbanos se integram na incidéncia do
imposto’® e por isso sdo abrangidos pelo principio da legalidade, estabelecido no artigo 103.°,
n. 2 da Constituicdo, com os seus corolarios da tipicidade fechada e taxativa e do
exclusivismo, a verdade é que esse principio ndo exclui totalmente alguma margem de
apreciacdo da Administracdo na determinacdo da substdncia dos factos tributarios.
Efectivamente, hoje em dia reconhece-se ser impossivel que a realidade tributaria conste em
termos absolutos da previsdo legislativa, tendo que se deixar uma certa margem a
Administragédo Fiscal no apuramento dessa mesma realidade.

Ora, na formula de determinacdo do valor patrimonial tributavel dos prédios urbanos é
reduzidissima a margem de apreciacdo conferida a Administracdo Fiscal, uma vez que
praticamente todos os elementos componentes da formula sdo totalmente objectivos, deixando
muito pouca margem para a subjectividade.

Logo, ndo pareceu ao Prof. Meneses Leitdo que a nova formula de determinacéo do valor
patrimonial tributavel dos predios urbanos possa ser considerada desconforme com ao artigo
103.,n.°2da C.R.P.

Dos referidos pareceres dos dois reputados fiscalistas, podemos concluir que ndo deverao
existiram quaisquer problemas de constitucionalidade na formula adoptada pelo legislador.

™t Ver A Conformidade com CRP da Nova Férmula de Determinacdo do Valor Patrimonial Tributario, Luis
Manuel Teles de Meneses Leitdo, in Fisco n.® 113/114, Abril de 2004, p. 14. A expressdo “apartheid fiscal” é do
Prof. Casalta Nabais, Direito Fiscal, pp. 487 e ss., e foi ja também por nos referida no inicio deste trabalho.

"2 \er Acérdao do Tribunal Constitucional n.° 358/92, de 11 de Novembro, por nés ja citado (pagina 15).
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Outra questdo, que tentaremos abordar adiante, sera o resultado pratico da sua aplicacao
nas avaliagdes e até que ponto a fixagdo do zonamento ndo poderd, ainda que indirectamente,
alargar a margem de apreciacdo conferida a Administracdo Fiscal na determinacdo do valor

patrimonial tributario nos casos concretos.

3.2.1 - A formula de determinagéo do valor patrimonial tributério

A reforma orientou-se para a consagracao de regras objectivas que permitem aos proprios
contribuintes conhecer ou mesmo quantificar por si’® o valor tributavel dos seus bens imdveis,
ficando a administracdo fiscal vinculada a critérios de quantificacdo previamente fixados na
lei que permitirdo eliminar a discricionariedade e a subjectividade das comissdes de avaliacdo
do sistema anterior, caminhando-se assim para as exigéncias de legalidade, clareza e
seguranca dos modernos sistemas fiscais.

Especificamente no que respeita aos prédios urbanos, acompanhou-se a tendéncia
actualmente seguida noutros paises que é a de adoptar sistemas de avaliacdo com base nos
valores de mercado.

Dos testes por amostragem realizados sobre um conjunto de prédios, chegou-se a
conclusdo que a aplicacdo dos novos factores de avaliagdo aproximara o valor patrimonial do
dos iméveis entre cerca de 80% a 90% dos valores do mercado.”

O novo regime regra de avaliacdes da propriedade urbana tem assim por base a formula
de determinacdo do valor patrimonial tributario estabelecida nos artigos 38.° e seguintes do
CIML.

Importa ter em conta que para efeitos tributarios, os prédios dividem-se em: a)
habitacionais; b) Comerciais, industriais ou para servicos; c) Terrenos para construcéo;’ e d)
Outros’®.

™ VVer a aplicacdo informética integrada no Sistema de Informacdo Geografica do Imposto Municipal sobre
Iméveis (SIGIMI) no site http://www.e-financas.gov.pt/SIGIMI/default.jsp, que permite ao contribuinte
consultar os varios coeficientes em vigor para todo o territério nacional e simular a avaliacdo do seu imével com
um grau de aproximacdo notavel. Apenas sdo desconhecidos ao contribuinte os indicadores de qualidade
construtiva, localizagdo excepcional e estado deficiente de conservacdo que irdo influenciar o coeficiente de
qualidade e conforto, mas até esses indicadores, ao serem atribuidos no acto de avaliagdo pelos peritos locais
terdo que atender as directrizes estabelecidas pela CNAPU constantes da actual Portaria n.° 982/2004, de 4 de
Agosto.

" \er Aspectos Gerais da Reforma da Tributacéo do Patriménio, Dr. Vasco Valdez, Secretario de Estado dos
Assuntos Fiscais, in CTF n.° 408, Out/Dez 2002 p. 75.

’> Terrenos com licenca de construgdo ou com autorizacdo de operagéo de loteamento ou como tal declarado no
titulo aquisitivo.

"® Terrenos situados dentro de um aglomerado urbano para os quais: a) as entidades competentes vedem qualquer
licenca ou autorizacdo de operacdo de loteamento ou de construcao; b) edificios e construgdes licenciados ou, na
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Sendo a determinacgéo do valor patrimonial tributario dos predios o objectivo da avaliacdo
para fins fiscais, o artigo 7.° do CIMI estabelece 0 modo de aplicacdo das regras de avaliacao
aos prédios urbanos com partes enquadraveis em mais de uma das divisdes citadas no
paragrafo anterior.

Caso o prédio tenha uma parte principal e outra (s) meramente acessoria (s), aplicam-se
as regras de avaliacdo da parte principal, tendo em conta a valorizacédo resultante da existéncia
de partes acessorias. Caso as diferentes partes sejam economicamente independentes,
aplicam-se as regras correspondentes a cada parte, resultando o valor global da soma das
partes.

Uma outra questdo a ponderar pelo perito local antes da avaliacdo, é a da vistoria prévia
referida no n.° 2 do artigo 14.° do CIMI. Apesar de esta ndo ter caracter de obrigatoriedade’”,
ndo desobriga o avaliador da responsabilidade de conhecer, com rigor, o prédio em avaliacao,
atendendo a maior objectividade dos parametros da avaliagdo, que o novo sistema exige.

A determinacdo do valor patrimonial tributario dos prédios urbanos para habitagéo,

comeércio, industria e servicos resulta da seguinte expressao:
Vt=VcxAxCaxClxCqgxCv

em que:

Vt = valor patrimonial tributéario’®;

V¢ = valor base dos prédios edificados;

A = &rea bruta de construcdo mais a area excedente a &rea de implantacéo;
Ca = coeficiente de afectagéo;

ClI = coeficiente de localizacéo;

Cq = coeficiente de qualidade e conforto;

Cv = coeficiente de vetustez.

falta de licenca, que tenham como destino normal outros fins que ndo a habitagcdo, comércio, industria ou
servigos. Nos termos do n.° 4 do artigo 3.° do CIMI, consideram-se aglomerados urbanos, além dos situados
dentro de perimetros legalmente fixados, os nicleos com um minimo de 10 fogos servidos por arruamentos de
utilizagdo publica, sendo o seu perimetro delimitado por pontos distanciados 50m do eixo dos arruamento, no
sentido transversal, e 20m da Gltima edifica¢do, no sentido dos arruamento.

" No sistema de avaliacdo do CCPIIA, era sempre necesséria a vistoria prévia ao prédio, sob pena de se incorrer
no vicio de pretericdo de formalidades legais.

"8 O valor patrimonial tributario apurado é arrendado para a dezena de euros imediatamente superior.
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3.2.1.1 — A determinacdo do valor base dos prédios edificados (Vc)

O valor base dos prédios edificados (\Vc) corresponde ao custo médio de construcao por
metro quadrado adicionado do valor do metro quadrado do terreno de implantagéo fixado em
25% daquele custo.

O custo médio de construgdo compreende os encargos directos e indirectos suportados na
construcdo do edificio, designadamente os relativos a materiais, méo-de-obra, equipamentos,
administracdo, energia, comunicacGes e outros consumiveis.

Este custo médio de construcdo por metro quadrado é proposto anualmente, até 31 de
Outubro, para vigorar no ano seguinte, pela Comissdo Nacional de Avaliacdo de Prédios
Urbanos (CNAPU), sendo aprovado por Portaria’ do Ministro das Finangas.

Assim por exemplo, o valor base dos prédios edificados (\Vc) para 2003 sera:

Custo MEdio de CONSLIUGAD/M2 ... v v e et e e e e e e e € 480,00
Valor do m2 do terreno de implantacéo

(fixado em 25% do custo médio de CoNStruGa0/M2).....cc.uvvneivneiiiieeeieeeenanns € 120,00
Valor base dos prédios edificados, por Mm2..........cccoovvviiiiiiiiiieiie s € 600,00

3.2.1.2 — A determinacdo da area bruta de construcdo (do edificio ou da

fracc@o) mais a area excedente a area da implantacéo (A)

A determinacdo da area bruta de construcdo mais a area excedente a area de implantacéo

resulta da seguinte expresséo:
A=Aa+Ab+Ac+Ad

em que:

Aa representa a area bruta privativa;

Ab representa as areas brutas dependentes;

Ac representa a area do terreno livre até ao limite de duas vezes a area de implantacao;

Ad representa a area do terreno livre que excede o limite de duas vezes a area de implantacao.

A érea bruta privativa (Aa) é a superficie total, medida pelo perimetro exterior e eixos das

paredes ou outros elementos superadores do edificio ou da fraccdo, inclui varandas

" Para os anos de 2003 e 2004, o custo médio de construcdo por metro quadrado foi fixado em € 480,00 (n.° 6 da
Portaria n.° 982/2004, de 4 de Agosto). Para 2005 o custo médio de construcdo por metro quadrado foi fixado em
€ 490,00 (n.° 1 da Portaria n.° 99/2005 (2.2 Série), de 17 de Janeiro).
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privativas®®, caves e sotdos privativos com utilizagdo idéntica & do edificio ou da fraccdo a
que se aplica o coeficiente 1,00.

As areas brutas dependentes (Ab) sdo as areas cobertas de uso exclusivo, ainda que
constituam partes comuns, mesmo que situadas no exterior do edificio ou da fracgdo, cujas
utilizacbes sdo acessorias relativamente ao uso a que se destina o edificio ou fraccdo. Para o
efeito, consideram-se locais acessorios: garagens e parqueamentos, arrecadacées, instalacdes
para animais, 0s sOtaos ou caves acessiveis, desde que ndo integrados na area bruta privativa
(Aa), e ainda outros locais privativos de funcdo distinta das anteriores. Aplica-se o coeficiente
0,30.

A area livre do terreno ou da fraccdo ou a sua quota-parte resulta da diferenca entre a area
total do terreno e a area de implantacdo da construcdo ou construcBes. Integra jardins,
parques, campos de jogos, piscinas, quintais e outros logradouros. Aplica-se o coeficiente de
0,025, para a area até ao limite de duas vezes a &rea de implantacdo (Ac). Aplica-se o
coeficiente 0,005, para a area excedente ao limite de duas vezes a area de implantacdo (Ad).

No quadro seguinte® apresenta-se algumas situacdes que frequentemente suscitam

duvidas:
A — Prédios em regime de propriedade | B — Prédios em regime de propriedade
horizontal total
Areas comuns N0 | i, considerar N4o considerar®
edificio
Terracos™ N4o considerar N4o considerar
Jardins, parques, Considerar como terreno livre. No
campos de jogos, | Considerar como terreno livre. No|calculo de Ac e de Ad, atender a
piscinas, quintais e|calculo de Ac e de Ad, atender a|distribuicdo proporcional pelos diferentes

outros logradouros

permilagem da fracgdo auténoma.

andares ou divisdes susceptiveis de

utilizacdo independente.

Considerar como Ab e atender a sua
distribuicdo proporcional pelos andares
ou divisdes susceptiveis de utilizagdo
independente.

Areas acessorias
comuns  edificadas
fora do edificio

Considerar como Ab e atender a
permilagem da fraccdo auténoma.

% Em relacdo ao enquadramento das varandas, a administracdo fiscal entendeu que como s6 as varandas
fechadas podem ter a mesma utilizacéo do edificio ou fraccdo, so estas deverdo ser consideradas como area bruta
privativa (Aa). Tratando-se de varandas ndo fechadas, as mesmas tém uma utilizagéo acessoria relativamente ao
uso a que se destina o edificio ou fracgdo e, como tal, deverdo ser consideradas como area bruta dependente
(ADb). (Circular n.° 15/2004, de 30 de Novembro, da Direcgéo de Servicos de Avaliaces da DGCI)

8 VVer Manual de Avaliac&o de Prédios Urbanos v1.0, da Direccéo de Servicos de Avaliagées, DGCI, Setembro
de 2004.

8 Nao se considera por se tratar de areas equivalentes as areas comuns dos prédios em regime de propriedade
horizontal — patamares, escadas, elevadores.

8 Quanto aos terracos (superficies pavimentadas descobertas que servem de coberturas e se encontram a
disposi¢cdo de um ou mais fogos) ndo entram no calculo do A, por ndo se enquadrarem no espirito do artigo 40.°
do CIMI.
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Refere-se ainda que, em prédios com garagens colectivas, no calculo da area bruta
dependente (Ab), ndo entram os “corredores de circulagdo”, mas apenas os lugares de
parqueamento.

Em prédios com piscinas cobertas, estas entram para o célculo da &rea bruta dependente
(Ab), sendo considerada em funcdo da permilagem de cada fraccdo autdnoma, no regime de
propriedade horizontal, ou, considerando uma distribuicdo proporcional pelos diferentes

andares ou divisdes susceptiveis de utilizacdo independente, no regime de propriedade total.

3.2.1.3 — O coeficiente de afectacdo (Ca)

O coeficiente de afectacdo (Ca) depende do tipo de utilizacdo dos prédios edificados, de

acordo com o seguinte quadro®:

Utilizacao Coeficientes
Comércio®™ 1,20
Servicos 1,10
Habitacdo 1,00
Habitacdo social sujeita a regimes legais de custos controlados 0,70
Armazeéns e actividade industrial 0,60
Estacionamento coberto™ 0,40
Prédios ndo licenciados, em condi¢des muito deficientes de habitabilidade 0,45
Estacionamento n&o coberto®’ 0,08

Sobre a aplicacdo deste coeficiente de afectacdo cabe ainda referir algumas notas
importantes.

Se o prédio tiver licenca que prevé mais do que uma utilizacdo sem diferenciar a fracgéo,
andar ou parte susceptivel de utilizacdo independente, deve considerar-se a afectacdo
declarada pelo contribuinte se o prédio ndo se encontrar ocupado. Caso o prédio se encontre
ocupado, deve considerar-se a afectacdo correspondente a utilizacdo efectiva.

Quando o prédio ndo possuir licenca de utilizacdo deve seguir-se o entendimento
expresso no paragrafo anterior.

No caso de se tratar de um prédio ndo licenciado, em condi¢des muito deficientes de

habitabilidade, o coeficiente de afectacdo 0,45 apenas se aplica a edificacdes para habitacdo.

8 VVer Manual de Avaliac&o de Prédios Urbanos v1.0, da Direccéo de Servicos de Avaliagées, DGCI, Setembro
de 2004. p. 11

8 Sendo do senso comum que a afectagdo de um imével influencia o seu valor, em condigdes normais de
mercado e de acordo com a casuistica observada, o valor dos imoveis destinados ao comércio é, em regra,
superior aos dos destinados a habitacdo, ocupando os destinados a servi¢os um valor intermédio.

8 Prédio urbano da espécie “Outros”. Como veremos, adiante entende-se que de acordo com o disposto no n.° 1
do artigo 46.° do CIMI, a esta espécie de prédios urbanos ndo se aplicara o coeficiente de qualidade e conforto.

87 Para estes prédios vale o mesmo que foi referido na nota anterior.
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Porém, ndo basta que o prédio ndo seja licenciado, tendo que cumulativamente, apresentar
condigdes muito deficientes de habitabilidade (ex: barracas, casa abarracadas, etc.).

Em virtude de a aplicacdo deste coeficiente poder levantar algumas duvidas,
apresentaremos alguns exemplos de afectacdo indicados pela Administragdo Fiscal no ja
citado Manual:

- Oficinas (ex. mecénica auto, de restauro de mobiliario, de reparagdes eléctricas),
hotéis, restaurantes, bares, discotecas: Servicos;

- Oficinas (ex. marcenaria, metal-mecénica, olaria): Industria;

- Hipermercados/Supermercados: fazer o devido enquadramento de acordo com
a utilizacdo (comércio, servicos, armazéns se constituem areas economicamente
independentes, etc.);

- Quiosques: Comércio ou Servicos, de acordo com a utilizacdo dominante;

- Estabelecimentos onde a actividade principal é o ensino (ex. creches, escola de
ensino basico e secundario, institutos politécnicos, universidades): Servigos;

- Estabelecimentos onde se prestam actos clinicos e cuidados de saude (ex. centros
de enfermagem, casa de repouso e lares, clinicas, hospitais): Servigos;

Apesar dos varios exemplos tentarem esclarecer sob um critério econémico qual devera
ser 0 coeficiente de afectacdo a aplicar, parece-nos que havera certamente casos concretos em
que, na pratica, serd muito dificil definir objectivamente o mesmo. Veja-se o exemplo citado
do quiosque, e pergunte-se a partir de que proporcdo se poderd considerar uma utilizacao
dominante? 51%, 60%, 80%, 95%?

3.2.1.4 - O coeficiente de localizacao (ClI)

O coeficiente de localizacédo varia entre 0,40 e 2,00, podendo ser reduzido para 0,35 em
situacOes de habitacdo dispersa, frequente no meio rural, e ser elevado até 3,00 em zonas de
elevados valor de mercado imobiliario.

De acordo com o n.° 3 do artigo 42.° do CIMI, a fixacdo do coeficiente de localizacéo
deve ter em consideragéo o seguinte:

- Acessibilidades, considerando-se como tais, a qualidade e variedades das vias
rodoviarias, ferroviarias, fluviais e maritimas;

- Proximidade de equipamentos sociais, designadamente estabelecimentos de
ensino, servicos publicos, comércio;

- Servigos de transportes publicos;
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- Localizacdo em zonas de zonas de elevado valor de mercado imobiliario.

Compete aos peritos locais a elaboracdo trienal ou anualmente a proposta de zonamento
do municipio ou parte do municipio em que exercam a actividade, nos termos da alinea b) do
artigo 64.° do CIML.

Como veremos mais detalhadamente de seguida, 0 zonamento consiste na definicdo das
zonas homogeéneas, designadas por areas price na terminologia anglo-saxdnica, onde se
verifica, para determinada afectac&o®, precos unitarios idénticos de iméveis semelhantes (por
verificacdo dos valores correntes de mercado), aplicando-se a estes 0 mesmo coeficiente de
localizagéo (ClI).

Para a sua efectivacéo, ja em 2004, a DGCI em colaboracdo com a DGITA desenvolveu,
para a rede nacional de peritos locais (avaliadores) responsaveis pela execucdo do zonamento,

uma aplicacdo informética baseada em web - SIGIMI®®

m que permitiu de modo célere e
homogéneo, obter o zonamento para todos os municipios, em formato digital, tendo como
cartografia base a disponibilizada pelo Instituto Nacional de Estatistica (INE), a partir do seu
servigco de mapas.

Em 2004, os valores minimos e maximos dos coeficientes de localizacdo, por tipo de
afectacdo, a aplicar em cada municipio, por Servico de Finangas, bem como 0s zonamentos
municipais e respectivos coeficientes de localizacdo, foram sujeitos a analise da CNAPU,
propondo-o0s para aprovacdo a Ministra de Estado e das Finangas, 0 que aconteceu com a
publicacdo da Portaria n.° 982/2004, de 4 de Agosto, posteriormente alterada pela Portaria n.°

1426/2004, de 25 de Novembro.

8 Nos termos do n.° 3 do artigo 42.° do CIMI, os coeficientes de localizacéo a aplicar em cada zona homogénea
do municipio podem, e geralmente variam, conforme se trate de edificios destinados a habitacdo, comércio,
inddstria ou servicos.

Apesar de esta diferenca de coeficientes de localizagdo, conforme o destino do imovel, parecer uma
redundancia, uma vez que o coeficiente de afectagdo ja influencia o valor patrimonial do imével conforme o tipo
de utilizacdo, somos de opinido que estes dois efeitos sdo essencialmente complementares, atendendo a duas
ordens de ideias.

Na primeira ordem, o coeficiente de afectacéo influenciara o valor dos imoveis atendendo sobretudo ao tipo
de utilizacdo efectiva, enquanto que a diferenca de coeficientes de localizacdo conforme o destino do imdvel
procurard influenciar o seu valor atendendo sobretudo ao seu destino potencial.

Na segunda ordem, tera sido opcao clara do legislador limitar a0 méaximo possivel a liberdade de actuagdo
do perito, pelo que, sabendo-se que as diferencas entre os coeficientes de localizacdo conforme a afectacdo irdo
varia de municipio para municipio, ndo seria possivel reflectir de um modo uniforme por todo o pais a diferenca
de valores que normalmente existe entre prédios com diferentes afectacdes. Desse modo o legislador tera optado
por fazer reflectir esse efeito “afectacdo” em duas parcelas: uma fixa directa e uniforme para todos os iméveis
por via do coeficiente de afectacdo; e outra varidvel e indirecta por via das eventuais diferencas entre os
coeficientes de localizagdo.

8 Ver nota 67, na pagina 57.
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Adiante aprofundaremos o que foi aqui referido quando nos debrucarmos

especificamente sobre 0 zonamento.

3.2.1.5 - O coeficiente de qualidade e conforto (Cq)

O coeficiente de qualidade e conforto (Cq) € aplicado ao valor base do prédio edificado,
podendo ser majorado até 1,70 e minorado até 0,50, e obtém-se adicionando a unidade os
coeficientes majorativos, e subtraindo os coeficientes minorarivos de acordo com as tabelas |

e 1l que se seguem.

TABELA |
Prédios urbanos destinados a habitacéo
Elementos de qualidade e conforto Coeficientes

Majorativos:

Moradias unifamiliares Até 0,20
Localizacdo em condominio fechado 0,20
Garagem individual 0,04
Garagem colectiva 0,03
Piscina individual 0,06
Piscina colectiva 0,03
Campo de ténis 0,03
Outros equipamentos de lazer 0,04
Qualidade construtiva Até 0,15
Localizacdo excepcional Até 0,10
Sistema central de climatizacdo 0,03
Elevadores em edificios de menos de quatro pisos 0,02
Minorativos:

Inexisténcia de cozinha 0,10
Inexisténcia de instalacBes sanitarias 0,10
Inexisténcia de rede publica ou privada de agua 0,08
Inexisténcia de rede publica ou privada de electricidade 0,10
Inexisténcia de rede publica ou privada de gas 0,02
Inexisténcia de rede publica ou privada de esgotos 0,05
Inexisténcia de ruas pavimentadas 0,03
Existéncia de areas inferiores as regulamentares 0,05
Inexisténcia de elevador em edificios com mais de trés pisos 0,02
Estado deficiente de conservacao Até 0,10

TABELAII

Prédios urbanos destinados a comércio, industria e servicos

Elementos de qualidade e conforto

Coeficientes

Majorativos:

Localizagdo em centro comercial 0,25
Localizacdo em edificios destinados a escritérios 0,10
Sistema central de climatizacdo 0,10
Qualidade construtiva Até 0,10
Existéncia de elevador (es) e ou escada (s) rolantes (s) 0,03

Tese de Luis Rodrigues Antunes

Curso de p6s-graduacdo em Direito Fiscal da Faculdade de Direito da Universidade do Porto

66



REFORMA DA TRIBUTACAO DO PATRIMONIO
O novo regime de avaliacGes da propriedade urbana

Minorativos:

Inexisténcia de instalagBes sanitarias 0,10
Inexisténcia de rede publica ou privada de agua 0,08
Inexisténcia de rede publica ou privada de electricidade 0,10
Inexisténcia de rede publica ou privada de esgotos 0,05
Inexisténcia de ruas pavimentadas 0,03
Inexisténcia de elevador em edificios com mais de trés pisos 0,02
Estado deficiente de conservagdo Até 0,10

Da leitura das tabelas anteriores facilmente se percebe que os coeficientes de qualidade e
conforto reflectem as caracteristicas intrinsecas do prédio (edificio ou fraccdo) e da sua
envolvente urbana.

Visando a aplicacdo uniforme das tabelas antes referidas, o n.° 2 do artigo 43.° do CIMI
explicita um conjunto de conceitos constantes das mesmas. No sentido de melhor
esclarecermos o alcance de alguns deles, iremos referi-los de seguida.

Considera-se cozinha um local onde se encontram instalados equipamentos adequados
para a preparacdo das refeicOes. Este conceito revela apenas nos prédios habitacionais, uma
vez que as cozinhas integradas em restaurantes e escolas, por exemplo, ndo influenciam o
coeficiente de qualidade e conforto.

Consideram-se instalagdes sanitarias os compartimentos do prédio com um minimo de
equipamentos adequados as respectivas funcgoes.

Consideram-se também redes publicas de distribuicdo de agua, de electricidade, de gas ou
de colectores de esgotos, as que, sendo privadas, sirvam um aglomerado urbano constituido
por um conjunto de mais de 10 prédios urbanos.

Consideram-se areas inferiores as regulamentares as que estejam abaixo dos valores
minimos fixados no Regime Geral das Edificagfes Urbanas (RGEU).

Considera-se condominio fechado, um conjunto de edificio, moradias ou fraccbes
autonomas, construido num espaco de uso comum e privado, com acesso condicionado
durante parte ou a totalidade do dia. Apenas serd considerado condominio fechado para
efeitos fiscais, desde que conste como tal na licenca emitida pela Camara Municipal.

Considera-se piscina qualquer depdsito ou reservatério de dgua para a pratica da natacao
desde que disponha de equipamento de circulagdo e filtragem de &gua.

Consideram-se equipamento de lazer todos 0s que sirvam para repouso ou para a pratica

de actividades lucidas ou desportivas.
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Para afericdo da qualidade construtiva®, considera-se a utilizacdo de materiais de
construcdo e revestimento superiores aos exigiveis correntemente, nomeadamente madeiras
exoticas e rochas ornamentais.

Considera-se haver localizacéo excepcional®™ quando o prédio ou parte do prédio possua
vistas panoramicas sobre o mar, rios, montanhas ou outros elementos visuais que influenciem
0 respectivo valor de mercado.

Considera-se centro comercial o edificio ou parte do edificio com um conjunto
arquitectonicamente unificado de estabelecimentos comerciais de diversos ramos, em ndmero
néo inferior a 45, promovido, detido e gerido como uma unidade operacional, integrando zona
de restauracdo, tendo sempre uma loja ancora e ou cinemas, zonas de lazer, seguranca e
parqueamento.

Considera-se edificio de escritorios o prédio ou parte do prédio concebido
arquitectonicamente por forma a facilitar a adaptacdo e a instalacdo de equipamentos de
acesso as novas tecnologias.

Considera-se que é deficiente o estado de conservacdo® quando os elementos
construtivos do prédio ndo cumpram satisfatoriamente a sua funcdo ou facam perigar a
seguranca de pessoas e bens.

Para efeitos de aplicacdo do CIMI e de acordo com o Regulamento dos Sistemas
Energéticos de Climatizacdo em Edificios (Decreto-Lei n.° 118/98, de 7 de Maio), considera-
se sistema central de climatizagcdo, o conjunto de equipamentos combinados de forma
coerente com vista a satisfazer um ou mais dos objectivos de climatizagdo (ventilagéo,
aquecimento, arrefecimento, humidificacdo, desumidificacao e purificagdo do ar), situado ou

concentrado numa instalacdo e num local distinto dos locais a climatizar, sendo o frio ou calor

% De acordo com as directrizes da CNAPU aprovadas pela Portaria n.° 982/2004, de 4 de Agosto, 0s pardmetros
a considerar na avaliacdo dos prédios em relacdo a qualidade construtiva sdo: a) Qualidade do projecto; b)
Ventilacdo — sistemas de aquecimento e arrefecimento; ¢) Isolamento térmico; d) Conforto acustico; e) Nivel de
qualidade dos revestimentos/acabamentos; f) Nivel de qualidade/existéncia de instalagdes especiais — seguranca,
incéndio, domética.

%! De acordo com as directrizes da CNAPU aprovadas pela Portaria n.° 982/2004, de 4 de Agosto, 0s parametros
a considerar na avaliagdo dos prédios em relacdo a localizacdo excepcional sdo: a) Vistas panoramicas; b)
Orientagdo da construgdo; c) Piso; d) Enquadramento urbanistico — equipamentos colectivos, densidade de
construcéo; e) Qualidade ambiental — zonas verdes, elementos naturais, auséncia de poluigéo.

% De acordo com as directrizes da CNAPU aprovadas pela Portaria n.° 982/2004, de 4 de Agosto, os pardmetros
a considerar na avaliacdo dos prédios em relacdo ao estado de deficiente conservacdo sdo: a) Anomalias na
estrutura; b) Cobertura em mau estado; c) Revestimentos de piso, paredes e tectos deteriorados; d) Caixilharia
deteriorada; €) InstalacBes deterioradas ou em deficiente funcionamento; f) CondicGes de salubridade e higiene
deficientes.
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(e humidade) no todo ou em parte, transportado por um fluido térmico aos diferentes locais a
climatizar.

Embora nédo esteja definido na propria lei, consideram-se moradias unifamiliares, aquelas
cujo imovel se destina a alojar apenas um agregado familiar, independentemente do nimero
de pisos, com um Unico artigo matricial.

Devido a particularidade deste elemento, veremos se seguida como deverd 0 mesmo ser

aplicado.

3.2.1.5.1 — O coeficiente majorativo aplicavel as moradias unifamiliares

Pelo ponto 4 da Portaria n.° 982/2004, de 4 de Agosto foram aprovados os coeficientes
majorativos aplicaveis &s moradias unifamiliares, para efeitos do disposto no n.° 1 do artigo
43.°do CIMIL.

De facto, conjugado o citado artigo 43.° com a alinea b) do n.° 1 do artigo 62.° do CIMI
ressalta a necessidade de fixar, para as moradias unifamiliares, os valores do coeficiente
majorativo que foram atribuidos através de uma correlacdo positiva com as percentagens do
valor do terreno (n.° 2 do artigo 45.°).

A tabela seguinte expressa os valores de referéncia dos coeficientes majorativos, para as
moradias familiares.

Tabela dos coeficientes majorativos para as moradias unifamiliares

% valor do Coeficiente % valor do Coeficiente % valor do Coeficiente
terreno terreno terreno

15,00 0,00

16,00 0,01 26,00 0,07 36,00 0,14
17,00 0,01 27,00 0,08 37,00 0,15
18,00 0,02 28,00 0,09 38,00 0,15
19,00 0,03 29,00 0,09 39,00 0,16
20,00 0,03 30,00 0,10 40,00 0,17
21,00 0,04 31,00 0,11 41,00 0,17
22,00 0,05 32,00 0,11 42,00 0,18
23,00 0,05 33,00 0,12 43,00 0,19
24,00 0,06 34,00 0,13 44,00 0,19
25,00 0,07 35,00 0,13 45,00 0,20

Esta tabela foi elaborada no sentido de dar resposta a duas realidades distintas: a) locais
onde predominam as moradias (pequenos aglomerados urbanos) onde ndo se justifica a

utilizacdo deste coeficiente como elemento diferenciador para a construcdo em altura; b)
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locais onde predomina a constru¢cdo em altura (aglomerados urbanos de média e grande
dimens&o), justificando-se aqui a aplicacdo de um coeficiente que retrate esta realidade.”
A tabela procura evidenciar essa situacdo, relacionando a banda de coeficientes a usar

com a percentagem atribuida aos terrenos para construcdo, em cada zona homogénea.

3.2.1.6 — O coeficiente de vetustez (Cv)

O coeficiente de vetustez é determinado em fun¢do do nimero inteiro de anos decorridos
desde a data da emissédo da licenca de utilizacdo, caso exista, ou desde a data de conclusao das

obras de edificacdo, de acordo com a tabela seguinte.

ANos Coeficiente de vestustez
Menos de 3 1,00
3ab 0,98
6al0 0,95
11a15 0,90
16 a 20 0,85
21a30 0,80
31a40 0,75
41 a50 0,65
51 a 60 0,55
61 a 80 0,45
Mais de 80 0,35

Os coeficientes constantes da tabela tiveram como referéncia, tabelas ja existentes,
nomeadamente em publicacfes da ONU, sobre a tributacdo do patriménio.
Um aspecto importante a ter em conta em relacdo a este coeficiente refere-se a sua
aplicacdo aos prédios ampliados.
Havendo alteragdes em prédio edificado, em regime de propriedade total, por ampliacéo
com areas acessorias, a determinagdo do seu Vt sera feita da seguinte forma:
1) Calcula-se o Vt do prédio, sem a ampliacdo. Para tal a area do prédio a considerar, € a
anterior a ampliacdo, e a idade do prédio para aplicacao do Cv, é a da ampliacgéo.
2) De seguida calcula-se o Vt do prédio com a ampliacdo. A &rea do prédio a considerar
inclui a ampliacdo, e a idade do prédio para aplicacdo do Cv, é a da ampliacao.
3) Em terceiro lugar calcula-se o Vt do prédio, reportado a situacdo anterior a ampliacdo. A
area do prédio a considerar é a anterior a ampliacéo, e a idade do prédio, para aplicacdo do

Cv, é a do prédio, se ndo tivesse ocorrido a ampliacéo.

% Ver Manual de Avaliacgo de Prédios Urbanos v1.0, da Direccdo de Servicos de Avaliacdes, DGCI, Setembro
de 2004. p. 18
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Se a ampliacdo incluir novos elementos de qualidade e conforto, estes devem ser
considerados no célculo das alineas 1, 2 e 3, para aplicacdo do Cq.
4) Por fim calcula-se 0 Vt da ampliacdo =2 — 1.

5) O calculo do V1t final do prédio sera = 3 + 4.

Sempre que esteja em causa a ampliacdo de um prédio, o Vt deve ser determinado para
cada uma das partes, fazendo-se sempre trés avaliaces, duas com o Cv a data da ampliagéo,
determinado-se pela diferenca do Vt da ampliacdo. De seguida, calcula-se o Vt do edificio
antigo com a respectiva idade, somando-lhe o Vt da ampliacéo.

No caso de um prédio em propriedade total ampliado com divisGes, andares ou fogos
susceptiveis de utilizacdo independente, a avaliacdo deve ser feita separadamente com
discriminacdo do Vt, seguindo-se a regra geral para a determinacédo da idade de cada uma das
partes.

No caso de ampliacdo de terreno para construcdo ou de logradouros de prédio urbano
(vulgar arredondamento de extremas), deve a parcela de terreno a anexar ser avaliada sé para
efeitos de IMT nos termos do artigo 14.%, n.° 4 a 6 do CIMT. Os proprietarios dos prédios dai
resultantes apresentardo a declaracdo modelo 1 do IMI, nos termos da alinea d) do artigo 13.°
do CIMI, devendo os prédios ser avaliados para efeitos de IMI.**

3.2.3 — A determinacao do valor patrimonial tributério dos terrenos para

construcao

De acordo com o disposto no artigo 45.° do CIMI, o valor patrimonial tributario dos
terrenos para construcao resulta do somatério do valor da area de implantacdo do edificio a
construir, que € situada dentro do perimetro de fixacdo do edificio ao solo, medida pela parte
exterior, adicionado do valor do terreno adjacente a implantacao.

Vejamos em equacdo o modo como a administracéo fiscal interpreta esta norma: °

Vt = VTimplantagéo + VTadjacente
Sendo:
VTimplantagdo = Vc x [(Abc-Ab) + (Ab x 0,3)] x %ai x Ca x Cl x Cq

em que:

% Ver Manual de Avaliagéo de Prédios Urbanos v1.0, da Direcgo de Servigos de Avaliages, DGCI, Setembro
de 2004. p. 20.
% Ver Manual de Avaliacgo de Prédios Urbanos v1.0, da Direccéo de Servicos de Avaliacdes, DGCI, Setembro
de 2004. p. 21.
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V¢ - valor base dos prédios edificados

Abc - area bruta de construcéo

Ab — area bruta dependente (ponderada com o coeficiente 0,3)

%ai — percentagem da area de implantacdo (variando entre 15% e 45% do valor das
edificacOes previstas ou autorizadas)

Ca - coeficiente de afectacédo

ClI - coeficiente de localizacdo

Cq - coeficiente majorativo para as moradias unifamiliares (s6 se aplica o Cq neste caso)

VTadjacente = V¢ x [(Ac x 0,025) + (Ad x 0,005)] x Cax Cl x Cq

em que:

V¢ — valor base dos prédios edificados

Ac - area do terreno livre até ao limite de duas vezes a area de implantacéo (ponderada com o
coeficiente de 0,025)

Ad - éarea do terreno livre que excede o limite de duas vezes a &rea de implantacdo
(ponderada com o coeficiente 0,005)

Ca - coeficiente de afectacédo

Cl - coeficiente de localizacdo

Cq - coeficiente majorativo para as moradias unifamiliares (s6 se aplica o Cq neste caso)

As percentagens referentes a area de implantacdo (%ai) e respectivas areas de aplicacéo, a
semelhanca do zonamento para os coeficientes de localizacdo, sdo parte integrante dos
contetidos do SIGIMI®® e foram igualmente aprovadas pela Ministra de Estado e Financas,
com a publicacdo da Portaria n.° 982/2004, de 4 de Agosto.

A aplicacdo desta férmula algo complexa € dificil e tem algumas especificidades que
tentaremos clarificar de seguida.

Nos terrenos para construcdo com diferentes afectacdes terd que se atender ao seguinte:

- quando as &reas das diferentes afectacGes estdo devidamente discriminadas, estas devem
ser consideradas no calculo do Vt. Assim, nestes casos, 0 Vt corresponde a soma dos Vt’s das
diferentes afectacGes. Havendo terreno livre, sera considerada a quota parte de cada afectacao;

- quando as areas ndo estdo discriminadas, deve considerar-se, para atribuicdo dos

coeficientes de afectagdo (Ca) e de localizagdo (Cl), a area dominante.

% \er nota 67, na pagina 57.
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Nos prédios vazados®’, a area de implantacdo corresponde & projeccéo, na horizontal, no
Sseu perimetro exterior.
De notar ainda que o valor patrimonial tributario dos prédios urbanos em ruinas® é

determinado como se de terreno para construgdo de tratasse (n.° 4 do artigo 46.°).

3.2.4 — A determinacao do valor patrimonial tributério dos prédios da espécie
“Outros”

Para a determinacdo do valor patrimonial tributério dos prédios da espécie “Outros” é
necessario atender &s suas especificidades.

Em primeiro lugar, aplica-se a regra geral, pelo que o valor patrimonial tributario dos
prédios urbanos edificados segue o disposto no artigo 38.° do CIMI com as necessarias
adaptacdes (n.° 1 do artigo 46.9). ¥°

Quanto ao tipo de utilizacdo, o perito deve adoptar o coeficiente de afectacdo (Ca) que
melhor se ajusta a utilizacdo efectiva do prédio.

Quanto a localizacdo, o perito deve adoptar o coeficiente de localizacdo (Cl), em funcéo
da afectacdo que antes considerou. Constituem excepgdes, 0s estacionamentos coberto e néo

coberto!®

, ambos com coeficiente de afectacdo especifico, sendo o coeficiente de localizacao,
neste caso, o correspondente a utilizacdo dominante na zona.

Quanto aos elementos de qualidade e conforto, o perito deve aplicar os coeficientes
majorativos e minorativos, em funcdo da afectacdo que antes considerou. Constituem
excepcao, os ja referidos estacionamentos coberto e ndo coberto, aos quais ndo se aplica o
coeficiente de qualidade e conforto (Cq).

Em segundo lugar, e ndo sendo possivel aplicar as regras do artigo 38.°, o perito dever
utilizar o método do custo de construgdo adicionado do valor do terreno (n.° 2 do artigo 46.°),
com a seguinte formula:

Vt=V terr + (Cc x Abc) = Vt = (P terr x A terr ) + (Cc X Abc)

em que:

%" Em regra, trata-se de edificios cujo rés-do-ch&o apenas possui a caixa de escadas e os pilares, sendo vazado o
espaco sobrante por ndo se construirem os panos de alvernaria.

% Na avaliacéo dos prédios em ruinas, tem-se como referéncia a area de construgéo das edificagdes existentes.
Se ndo existirem ruinas (demolicéo total), o prédio deverd ser enquadrado em fun¢do da sua classificagdo, nos
termos do IMI.

% Ver Manual de Avaliacéo de Prédios Urbanos v1.0, da Direcgo de Servigos de Avaliagdes, DGCI, Setembro
de 2004. p. 23.
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V terr — Valor do terreno

Cc - custo de construgdo/m2 (o perito deve ter por base o custo médio de construcdo/m2 tal
como se refere o artigo 39.° do CIMI, devidamente ajustado as edificacdes sem causa)

Abc — Area bruta de construcio

P terr - Preco/m2 de venda do terreno

A terr — Area do terreno

Este método serd aplicavel a estacionamento ndo cobertos, sem construcdes ou com
construgbes precérias, igrejas, estabelecimentos militares, quartéis de bombeiros e de
proteccdo civil, estacGes rodoviarias, estacdes ferrovidrias e de metropolitano, aeroportos,
aerodromos, portos, marinas, recintos desportivos, piscinas, campos de golfe, barragens,
ETAR'’s, entre outros.

Por fim, e na determinacdo do valor patrimonial tributario dos prédios da espécie
“outros” sem capacidade construtiva, 0 seu valor unitario corresponde ao que resulta da
aplicacdo do coeficiente de 0,005 ao produto do valor base dos prédios edificados pelo
coeficiente de localizacdo, de acordo com a seguinte férmula:

Vt=Vc x Aterr x Cl x 0,005
em que:

V¢ - Valor base dos predios edificados

A terr — Area do terreno

Cl — Coeficiente de localizacdo, correspondente a utilizacdo dominante da zona, a

identificar pelo perito.

Este método aplicar-se-4 por exemplo a zonas verdes, aterros sanitarios, pedreiras,
saibreiras, salinas, entre outros.

Seguindo algumas recomendagdes ja acima mencionadas, verifica-se a preocupagdo do
legislador em estabelecer na prépria lei os diferentes métodos que se devem aplicar aos
prédios urbanos da espécie “outros”, face a total auséncia de critérios que existia no sistema

de avaliacdo anterior.

100§ estacionamento néo coberto é avaliado pela regra geral quando, o mesmo, possuir construgdes de caracter
definitivo, caso contrério, aplica-se 0 método do custo.
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3.2.6 - Relevancia do Valor Patrimonial Tributario noutros impostos (IRC/IRS,
IMT e IS)

O valor patrimonial tributario sempre teve relevancia para efeitos de tributacdo na antiga
Sisa e Imposto sobre as Sucessdes e Doagdes, no entanto, devido ao facto de normalmente o
valor patrimonial ser bastante inferior ao valor das transac¢des (valor de mercado), essa
relevancia quase nunca se efectivava.

Com a Reforma, manteve-se essa relevancia do valor patrimonial tributario em sede de
Imposto Municipal sobre Transmissfes Onerosas de Imdveis e de Imposto do Selo (artigo
12.° do CIMT e artigo 13.° do CIS), continuando este a ser o limite minimo a considerar na
determinacédo da matéria colectavel daqueles impostos.

No entanto, uma das alteracbes mais significativas introduzidas por esta Reforma, foi a
projeccdo global dos efeitos do novo valor patrimonial tributério na esfera de outros impostos,
especialmente no dominio do rendimento, com a criagdo de uma nova medida anti-abuso
relacionada com a transmissao de imoveis.

Anteriormente a reforma da tributacdo do patriménio, ja existiam situacdes em que a
detencdo de certos bens (entre eles imdveis) comportava implicagdes em sede dos impostos
sobre o rendimento.*™

E o que se verifica quando um sujeito passivo nio tenha entregue a declaracdo de
rendimentos ou quando os rendimentos declarados mostrem uma despropor¢do superior a
50% para menos, em relacdo ao rendimento padréo (artigo 89.°-A da LGT).

Nestes casos, passa a ser considerado como rendimento do sujeito passivo o rendimento
padrdo apurado, sem prejuizo de o contribuinte poder vir a provar que é outra a fonte das
manifestacdes de fortuna evidenciadas.

No Orcamento de Estado para 2002 (Lei n.° 109-B/2001, de 27 de Dezembro), foram
também adoptadas uma série de medidas anti-abuso relacionadas com a detencdo de imdveis
por entidades com domicilio em pais, territorio ou regido, sujeito a um regime fiscal
claramente mais favoravel (off-shores), passando a tributar-se, em sede de IRC, um

102

rendimento presumido~“ para as sociedades off-shores que detenham prédios urbanos nédo

101 \/er Reforma da Tributacdo do Patriménio e suas implicacdes nos Impostos sobre o Rendimento, Carlos
Floréncio, in Fisco n.° 115/116, Setembro de 2004. pp. 15 a 21.

102 Admite-se, no entanto, a possibilidade de esta presuncéo ser elidida mediante prova de que os prédios ndo sao
fruidos por entidade com domicilio em territério portugués e que se encontram devolutos (n.° 3 do artigo 51.°
CIRC).
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arrendados ou nédo afectos a uma actividade economica, considerando como rendimento
predial 1/15 do respectivo valor patrimonial, tributado a taxa de 15%.

Com a reforma da tributacdo do patrimonio as transmissfes de imoveis a titulo gratuito
para pessoas singulares passaram a ser tributadas em sede de Imposto de Selo a taxa de 10%.

As transmissGes de imoveis a titulo gratuito para pessoas colectivas e equiparadas
passaram a ser considerados incrementos patrimoniais positivos, conferindo assim maior
coeréncia ao sistema tributario, no sentido da concretizacdo plena do conceito do rendimento
acréscimo consagrado no Codigo do IRC, segundo o qual todos os fluxos patrimoniais que
ingressem na esfera juridico-patrimonial das pessoas colectivas ou equiparadas devem revelar
para efeitos de determinacéo da sua matéria colectavel.*®®

Para efeitos de determinacdo do lucro tributavel, considera-se como valor de aquisicao
dos incrementos patrimoniais obtidos a titulo gratuito o seu valor de mercado, ndo podendo
ser inferior ao que resultar da aplicacdo das regras de determinacdo do valor tributavel
previstas no Codigo do Imposto de Selo.

O elevado grau de fuga fiscal verificado no sector da constru¢do e comercializacdo de
imdveis onde um grande nimero de empresas tinham vindo a apresentar sistematicamente
resultados negativos, propiciados ndo sO pela ja referida auséncia de qualquer
correspondéncia entre os valores matriciais da maior parte dos prédios e o seu valor de
mercado, quer pela convergéncia de interesses que se verificava entre os alienantes e 0s
respectivos adquirentes, justificaram,'®* a criacéo de uma medida anti-abuso.

Assim foram alterados alguns preceitos do Cédigo do IRC e do IRS de modo a que o
valor tributavel para efeitos de IMT seja considerado para efeitos de determinacdo do lucro
tributavel/rendimento colectavel das empresas, nos casos em que o pre¢o declarado constante
do contrato seja inferior aquele valor.

De acordo com o novo artigo 58.°-A do Codigo do IRC, os alienantes e adquirentes de
direitos reais sobre imdveis devem adoptar, para efeitos de determinacéo do lucro tributavel,
valores normais de mercado que ndo poderdo ser inferiores aos valores patrimoniais

tributérios que serviram de base a liquidacéo do IMT.

193 Eliminou-se a alinea c) do artigo 21.° do Cédigo do CIRC, que excepcionava 0s incrementos patrimoniais
sujeitos a Imposto sobre as Sucessfes e Doacdes.
104\/er Exposicao de motivos da Proposta de Lei n.? 56/1X, Nota 57.
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Quando tal acontecer, isto €, quando o valor do contrato for inferior ao valor patrimonial
definitivo, é este o valor a considerar pelo alienante e adquirente na determinacdo do valor
tributavel, nos seguintes termos:*®

- O alienante deve considerar esta diferenca, como uma componente positiva no
apuramento do seu lucro tributdvel, na respectiva declaracdo de rendimentos
(mod. 22) do exercicio a que é imputavel o proveito obtido com a transmissao, e
se o valor patrimonial definitivo ndo estiver determinado até ao final do prazo de
entrega da modelo 22, deve ser entregue declaragéo de substituicdo durante 0 més
de Janeiro do ano seguinte aquele em que os valores patrimoniais se tornaram
definitivos.

- O adquirente, desde que registe contabilisticamente o imével pelo seu valor
patrimonial definitivo, deve tomar tal valor para efeitos da base de célculo das
reintegracbes e de qualquer resultado tributavel em IRC, quando o valor
patrimonial se tornar definitivo, as reintegracfes de exercicios anteriores serao
consideradas como custo fiscal desse exercicio.

Os sujeitos passivos poderdo afastar esta regra anti-abuso, desde que facam prova de que
0 prego efectivamente praticado foi inferior ao valor patrimonial, podendo, designadamente,
demonstrar que os custos de construgdo foram inferiores aos fixados na Portaria que aprovar
os valores médios de construcdo por metro quadrado (artigo 129.° do CIRC).

A prova deve ser efectuada em procedimento instaurado mediante requerimento dirigido
ao director de financas competente e apresentado em Janeiro do ano seguinte a data da
transmisséo, caso o valor patrimonial ja se encontre definitivamente fixado, ou nos 30 dias
posteriores a data em que a avaliacdo se tornou definitiva, nas restantes casos.

O pedido tem efeito suspensivo da liquidagdo de IRC, na parte correspondente ao
ajustamento, a qual, em caso de indeferimento, serd da competéncia da DGCI. Em termos
processuais, este procedimento rege-se pelas disposicdes relativas ao pedido de revisdo da
matéria colectavel previstas nos artigos 91.° e 92.° da LGT com as necessarias adaptacdes.

Com a apresentacdo do pedido concede-se a Administracdo Fiscal o poder para aceder a
informacg&o bancaria do requerente e dos respectivos administradores e gerentes referente ao

exercicio em que ocorreu a transmissdo e ao exercicio anterior.

105 \/er Reforma da Tributacdo do Patriménio e suas implicacdes nos Impostos sobre o Rendimento, Carlos
Floréncio, in Fisco n.° 115/116, Setembro de 2004, p. 19.
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Prevé-se igualmente para efeitos de determinacdo dos rendimentos empresariais e
profissionais em sede de IRS, que na transmissdo onerosa de imoveis, o valor a considerar
para efeitos de determinacdo do rendimento tributavel é o valor patrimonial definitivo,
guando superior ao valor constante do contrato.

Conhecendo-se o valor patrimonial até a data de entrega da declaracdo de rendimentos, é
este o valor que deve ser declarado. Se a data em que for conhecido o valor definitivo ja tiver
decorrido o prazo da entrega da declaracdo de rendimentos, devera o sujeito passivo entregar
uma nova declaracgdo no prazo de 30 dias a contar da ocorréncia do facto (notificagcdo do valor
patrimonial no caso de o contribuinte ndo requerer segunda avaliacdo, da notificagéo da 2.°
avaliacdo no caso de ndo impugnar o valor patrimonial, ou do transito em julgado da decisé@o
judicial).

Deve-se no entanto ressalvar o facto de que nos termos do n.° 4 do artigo 76.° do CIMI,
quando a avaliagdo de um prédio urbano seja efectuada por omissdo a matriz ou na sequéncia
de transmissdo onerosa de imdveis e o alienante seja interessado para efeitos tributarios
devera o mesmo ser notificado do seu resultado para, querendo, requerer a segunda avaliagéo,
no prazo de 30 dias e nos mesmos termos que o sujeito passivo adquirente.

Como vimos, o alienante pode ndo sO pedir a segunda avaliacdo, no caso de ndo
concordar com o valor patrimonial tributério atribuido ao imdvel, mas também entregar o
pedido de demonstracdo a que se refere o artigo 129.° do CIRC, que tém efeito suspensivo da
liquidacéo, na parte correspondente ao valor do ajustamento positivo previsto no n.° do artigo
58.%-A.

De notar que, a impugnacao do acto de fixacdo do valor patrimonial tributario prevista no
artigo 77.° do CIMI e no artigo 134.° do CPPT, ndo tem efeito suspensivo quanto a liquidacédo
de IRC nem suspende o prazo para deducdo do pedido de demonstragéo referido.

Esta opcdo da reforma vem alids no seguimento de uma ideia ja oportunamente invocada
pelo Prof. Casalta Nabais, de que “...avaliado um bem ou um direito pela administracéo fiscal
e fixado definitivamente o correspondente valor, este impde-se em relacdo a todos os
impostos que haja de liquidar com base nesse valor, a menos que especifica disposicao legal

disponha em sentido contrério”.**

106 \/er As Bases Constitucionais da Reforma da Tributacdo do Patriménio, José Casalta Nabais, in Fisco n.°
111/112, Janeiro de 2004 p. 16. Para este ilustre professor esse principio geral relativo a uniformizacdo do valor,
assim por ele designado, deveria ser formulado pelo legislador e inserido atenta a sua natureza, na Lei Geral
Tributéria.
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Como justificacdo desta ideia, adianta o Prof. que no “...dominio do direito dos impostos
- ndo ha duvidas de que os impostos — cada um de per si e no seu conjunto — ndo podem
deixar de se integrar e ajustar adequadamente no (s) sistema (s) em que se inserem,
constituindo pois esta sistemacidade (logicidade, consequencialidade, justeza, coeréncia ou
congruéncia do sistema) mais uma exigéncia ou exigéncia complementar da justica dos
impostos e do sistema fiscal”.*”

Por sua vez o Prof. Luis Manuel Meneses Leitdo, pronunciou-se também no supracitado
parecer'® sobre a constitucionalidade ou néo da relevancia em sede de Impostos sobre o
Rendimento do valor patrimonial tributario determinado nos termos do IMI.

Nos termos do n.° 2 do artigo 104.° da CRP, a tributacdo das empresas (singulares ou
colectivas) incide fundamentalmente sobre o seu rendimento real.

No entendimento do Prof. efectivamente a opcdo da Constituigdo pela tributacdo das
empresas com base no seu rendimento real ndo é exclusiva, uma vez que ela apenas determina
que essa tributacdo incida “fundamentalmente” sobre esse rendimento. Estd assim aberta a
porta para que a tributacdo das empresas possa incidir parcialmente em rendimentos normais,
desde que se mantenha o nucleo fundamental da tributagdo incidente sobre o rendimento real.

Citando o Prof. Casalta Nabais, diz de seguida, que se a tributagdo das empresas pelo
rendimento real € a regra no nosso sistema fiscal, esta ndo exclui nem pode excluir qualquer
tributacdo empresarial com base em rendimentos normais. A favor desta tributacdo militam
como argumentos 0s seguintes: a) o facto de o rendimento real ser um mito; b) o cariz
dirigente da norma do artigo 104.°, n.° 2 da CRP e; c) o contexto histérico e as exigéncias
dessa norma.

Em relacdo ao primeiro argumento, refere-se que o rendimento real € um mito, ja que este
nédo deixa de ser, em certa medida, um rendimento normal, dado que o integram componentes
apuradas mais em termos de normalidade do que em termos de efectiva realidade.
Efectivamente, a contabilidade em que necessariamente se baseia a determinacdo do
rendimento real, assenta muitas vezes em elementos mais construidos e ficcionados do que
efectivamente verificados.

Sobre o segundo argumento, refere o Prof. que o artigo 104.° n.° 2 da CRP, tem carécter

essencialmente programatico, visando a obtencdo de um sistema fiscal que, na medida do

197 \/er As Bases Constitucionais da Reforma da Tributacdo do Patriménio, José Casalta Nabais, in Fisco n.°
111/112, Janeiro de 2004 p. 15.
108 \/er nota 70, pagina 58.
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possivel se aproximasse do modelo ideal. Ora esse programa ndo teria que ser realizado de
uma sé vez, podendo ser objecto de experiéncias que por sua vez podem ser revistas, uma vez
verificado que os seus resultados se apresentam como deficientes.

Finalmente, e quanto ao terceiro argumento, sustenta-se que a referida norma toma em
consideracdo o que se tinha verificado no ambito da Reforma dos anos sessenta, em que 0
legislador, depois de ter adoptado o principio da tributacdo do rendimento real, se viu
constrangido a algum retrocesso legislativo e administrativo nesse dominio. Assim, esta
norma seria uma disposicdo aberta que, obstando a um retrocesso semelhante, ndo impede, no
entanto, que haja no &mbito dos rendimentos empresariais alguma tributacéo pelo rendimento
normal.

Esta interpretacdo do artigo 104.°, n.° 2 da Constituicdo tem vindo a ser amplamente
aceite, sendo por isso ja actualmente pacifica a ideia de que a tributacdo das empresas ndo tem
que incidir exclusivamente sobre o lucro real.

Segundo alguns autores, a tributacdo com base no rendimento real é compativel com
alguma normalizacdo do apuramento da matéria colectavel, desde que essa normalizacdo seja
de cariz excepcional, se apresente fundada em razdes de simplicidade e praticabilidade da
tributacdo, e de esse desvio (a tributacdo pelo rendimento real) ser efectuada de forma gradual
ou proporcional.

Como no projecto inicial ndo existia 0 procedimento de demonstracdo estabelecido no
actual artigo 129.° do CIRC, o Prof. Meneses Leitdo entendeu que, tal como estava elaborada
a Proposta de Lei da Reforma da Tributacdo do Patrimdnio, ndo conflituava com o
supracitado artigo 104.°, n.° 2 da Constituicdo, dado existir a possibilidade de o alienante
intervir na fixacdo do valor patrimonial tributario, através do requerimento da segunda
avaliagéo.

No entanto, reconheceu que a questdo era duvidosa e que invocando alguma doutrina e
jurisprudéncia anterior, o Tribunal Constitucional poderia chegar a conclusao diferente. Para
tal sugeriu que se estabelece uma mera presuncéo juris tantum de que o valor patrimonial do
prédio corresponde ao valor efectivo da transmissao, presuncdo essa que poderia ser elidida,
ndo apenas pela Administracdo Fiscal, mas também pelo contribuinte. Caso se optasse por
essa solucdo deixaria de fazer sentido manter a possibilidade do alienante requer a 2.°

avaliacdo.
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Tendo em conta estas sugestdes, o legislador optou, por criar o procedimento de
demonstracdo estabelecido no actual artigo 129.° do CIRC, e decidiu manter a possibilidade
do alienante requer a 2.° avaliagéo.

Entendemos que o estabelecimento pelo legislador da presuncéo juris tantum, foi bastante
oportuna, pois como referiu e bem o Prof. Meneses Leitdo, o Tribunal Constitucional ja se
pronunciou no sentido de que seriam inconstitucionais presuncgdes inilidiveis de rendimento
como as de mutuo oneroso ou juros minimos (Acordao do TC n.° 348/97, de 25 de Julho de
1997), tendo sito também estabelecido no artigo 73.° da Lei Geral Tributaria que as
presungdes consagradas nas normas de incidéncia tributaria admitem sempre prova em
contrério. 1%°

Pouco mais ha a acrescentar ao que foi expresso nas linhas anteriores, a ndo ser a nossa
total concordancia com esta opcéo, porque ndo podia deixar de se aproveitar esta reforma para
intervir num sector tributario, o da construcdo e comercializagdo de imdveis, onde a fraude e a
evasdo fiscais tém afectado os legitimos interesses do Estado e, pela concorréncia desleal, tém

afectado igualmente as empresas cumpridoras das suas obrigacdes fiscais.

109 \/er As Bases Constitucionais da Reforma da Tributacdo do Patriménio, José Casalta Nabais, in Fisco n.°
111/112, Janeiro de 2004 p. 18.
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3.3. — O Zonamento

O Zonamento consiste na delimitacdo do espaco geografico do municipio por areas (area

price) com o mesmo valor unitario de mercado, consante se trate de habitacdo, comércio,

indUstria, servicos e terrenos para construgdo e a identificacdo, determinacéo e divisdo em

zonas homogéneas, nomeadamente, atendendo as caracteristicas referidas no n.° 3 do artigo

42.° do CIMI, que s&o as seguintes:

a)

b)

c)
d)

Acessibilidades, considerando-se como tais a qualidade e variedade das vias
rodoviarias, ferroviarias, fluviais e maritimas;

Proximidade de equipamentos sociais, designadamente escolas, servi¢os publicos e
comeércio;

Servicos de transportes publicos;

Localizagdo em zonas de elevado valor de mercado imobiliario.

Assim o zonamento de um municipio é imprescindivel para uma correcta quantificacéo

do coeficiente de localizacdo (Cl) de um determinado prédio, bem como o valor da area de

implantacdo (no caso de terrenos para construcdo) que varia entre 15% a 45% do valor das

edificacOes autorizadas ou previstas (n.° 2, do artigo 45.° do CIMI).

O zonamento foi pois um dos projectos mais importantes para assegurar o éxito da

Reforma da Tributacdo do Patrimonio, por diversas razdes que passamos a indicar:

a)

b)

A efectiva entrada em funcionamento do novo sistema de avaliacBes ficou dele
dependente. Sem se acabar o zonamento ndo foi possivel efectuar qualquer avaliagéo.
Ha& que referir ainda o facto de que a partir da data de publicacdo do Decreto-Lei que
aprovou a Reforma (D.L. 287/2003, de 12 de Novembro) deixaram de se poder
efectuar a avaliagbes de prédios novos ou omissos, até que fossem aprovados em
portaria, os coeficientes de localizacdo e o zonamento. Também todos os imdveis que
forem transmitidos a partir de 1/12/2003, ter&o de ser avaliados nos termos das novas
regras, 0 que nao poderd acontecer enquanto que O zonamento ndo estivesse
aprovado.

Foi necessario coordenar o trabalho de cerca de 400 peritos (avaliadores) locais, mais
0 de 88 coordenadores regionais. Para tal, foi elaborada uma metodologia uniforme

de trabalho de forma a garantir a sua qualidade, sistematicidade e operacionalidade.
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c) Porque foi necessario dar tratamento a uma massa de informacdo simultaneamente
descritiva e geografica. O zonamento exigiu a emissdo de informacao descritiva e a
sua associacdo a um suporte de informacdo geografica. A informacdo descritiva
contém, a demonstracdo qualitativa e quantitativa do coeficiente de localizacdo
apurado, bem como do respectivo perimetro, evidenciando os dados recolhidos e os
suportes ou papéis de trabalho utilizados. A informacdo geogréafica foi e ainda &,
indispensavel como elemento de suporte para apoio aos peritos na definicdo dos
perimetros de zonamento, mas também para a apreciacao e elaboracdo das propostas
pela CNAPU, e para posterior consulta pelos contribuintes apdés a publicacdo da

respectiva portaria*'

. O complexo de informacéo a recolher, tratar e produzir so foi
possivel sistematizar e consolidar porque foi recolhida em suporte informatico.

d) Por sua vez foi necessario consolidar toda a informatizagdo recolhida pelos peritos
locais, da qual constava a delimitacdo dos poligonos correspondentes as zonas de
valor homogéneo, o respectivo indicador de valorizacdo, os critérios e fundamentacao
de qualificacdo e quantificacdo, e os respectivos elementos de suporte.

e) Foi também necessério conferir harmonia e coesdo regional a informacao recolhida,
de modo a garantir proporcionalidade e sistematicidade a delimitacdo geogréfica e aos
elementos qualitativos e quantitativos do zonamento. Essa harmonizagdo foi
particularmente importante nos espacos geograficos de transicdo e nas fronteiras entre
concelhos, de modo a evitar variag0es desajustadas de valores.

O zonamento ndo foi um acto Unico, instantdneo e irrepetivel, mas antes um processo
dindmico. A lei determina a sua revisao de trés em trés anos, podendo haver propostas anuais
(n.° 2 do artigo 62.° do CIMI). Pode ainda ser revisto com fundamento na sua errada
qualificagéo ou quantificacdo, nos primeiros trés anos de vigéncia da Reforma.

A fim de construir uma aplicacdo informatica que suportasse toda a operacdo do
zonamento, foram efectuados contactos no sentido de encontrar no mercado sistemas de
informacdo geografica ja construidos. Apos algumas diligéncias, optou-se pela utilizacdo de
uma base de dados do Instituto Nacional de Estatistica (INE), que possui as seguintes
caracteristicas:

a) Cobre todo o pais, possuindo um vasto acervo de informacdo, toda ela geo-

referenciada;

19 portaria n.0 982/20004, de 4 de Agosto.
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b) A informacdo, que contém muitos dados relevantes para 0 zonamento,
nomeadamente alguns dos constantes do n.° 3 do artigo 42.° do CIMI, esta associada a
uma base de dados geografica que cobre todo o territorio nacional com o suporte
existente, desde ortofotomapas a cartografia;

c) O sistema assenta numa divisdo geografica (subseccdes do INE) que desce abaixo da
estrutura distrito/concelho/freguesia, até ao quarteirdo, dividindo o pais em 176.000
poligonos geogréaficos.

Foi com base nesses poligonos que foi possivel construir em relativamente pouco tempo

0 zonamento de todo o Pais.

No entanto levantou-se o problema da necessidade de as zonas geogréaficas a definir no
zonamento poderem ter se ser inferiores as subsec¢des do INE. Entendeu-se que em alguns
casos, 0 conceito de zona de valor homogéneo ndo se deveria limitar ao quarteirdo ou a
associacao de quarteirbes, mas deveria ir a um nivel mais baixo, de forma a permitir que se
construissem mais que uma zona dentro de cada quarteirdo. Nesses casos, a base de dados do
INE teria que ser fragmentada a um nivel abaixo da sua unidade minima (a subseccdo ou
quarteirdo).

A fim de solucionar este problema, sem quebrar a unidade minima geografica

(subseccéo)**

, optou-se por criar as chamadas “excepcdes no zonamento”. Considera-se
excepc¢do, parte de uma subseccdo ou zona, bem delimitada e identificada, que ndo segue as
caracteristicas dominantes consideradas para calculo do coeficiente de localizag&o.

Nos termos da alinea b) do artigo 64.° do CIMI, o zonamento é efectuado pelos peritos
locais. A uniformizacdo de critérios sera feita em concordancia com o perito regional
coordenador dessa area (alinea b) do artigo 66.°do CIMI) e com o apoio do técnico nomeado
pela cadmara municipal para servir de interlocutor e coadjuvar (n.° 7.4 do Protocolo entre o
Ministério das Financas e a Associacdo Nacional de Municipios Portugueses celebrado aos
5/6/2003). E bastante importante esta coordenacéo por parte do perito regional no sentido de
uniformizar critérios, sobretudo em areas heterogéneas e limites dos municipios.

Este processo de zonamento comecou por ser feito, em duplicado, sobre as cartas

fornecidas pelos municipios aos servicos de finangas, conforme o estabelecido no protocolo

11 A quebra da unidade subseccdo poderia conduzir & fragmentacao da conformidade entre o sistema do INE, o
sistema de licenciamentos dos municipios e a base de dados da DGCI, que se pretendem intercomunicaveis e
interactivas na gestdo futura do sistema. Pretendendo-se informatizar todas as matrizes prediais, geo-referenciar
todos os artigos matriciais urbanos e automatizar todas as operagBes de gestdo tributaria, controlo e cobranca
coerciva, € indispensavel que todas os sistemas referidos sejam integralmente relacionaveis.
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citado no paragrafo anterior. Posteriormente os peritos locais recolheram para a aplicagédo
informéatica do zonamento a informacdo relativa ao coeficiente de localizacdo por eles
apurado relativamente a cada uma das subseccdes’*® do INE, juntamente com toda a
informacdo que sustente, fundamente e seja susceptivel de demonstrar como foi apurado o
coeficiente de localizacdo para cada zona de valor homogéneo.

Desse modo, os peritos locais atribuiram coeficientes de localizacdo (um para cada tipo
de utilizacdo - habitacdo, comércio, servicos e industria, bem como o valor da area de
implantacdo dos terrenos para construcdo) a todas as zonas homogeéneas que integram as cerca
de 176.000 subseccdes do INE, sendo no entanto consideradas como uma sé zona, todas as
subseccdes a que corresponda o mesmo coeficiente de localizagéo.

Sobre a fundamentacdo dos diferentes coeficientes atribuidos no zonamento, veremos
essa gquestdo com mais pormenor de seguida.

A fim de orientar todo processo de zonamento, foi elaborado pela Direcgéo de Servicos
de AvaliacGes e aprovado por despacho de 18/11/2003 do Secretario de Estado dos Assuntos
Fiscais, um Manual de Procedimentos Técnicos do Zonamento.

Nesse documento foram estabelecidas as operagOes a executar pelos peritos (avaliadores)
locais e peritos coordenadores na elaboracdo do zonamento e a concepgdo dos suportes de
informacao a utilizar de forma a permitir a evidenciacdo do percurso metodologico seguido e

a respectiva fundamentacao.

3.3.1 — A fundamentacéo dos valores atribuidos no zonamento: memoria

descritiva

De acordo com o ja referido Manual de Procedimentos Técnicos do Zonamento, oS
peritos locais deveriam determinar os coeficientes de localizagdo em funcdo de uma
amostragem seleccionada para cada zona de valor homogéneo.

Por exemplo, no zonamento para habitacdo, o perito deveria apresentar, sempre que
possivel, uma amostra com um minimo de 4 prédios, de preferéncia com idade inferior a 3
anos, para cada coeficiente de localiza¢do distinto e de tipologias padrédo (T1, T3, moradia)

que representem o mercado na zona.

12 Nos casos em que houve necessidade de seccionar subseccdes, com vista & atribuicdo de um coeficiente de
localizacdo especifico, foram criadas as chamadas “excepc¢des”, tendo a sua informacéo sido recolhida de forma
descritiva para a aplicacdo informatica, de modo a evitar a ja citada quebra de unidade subseccéo.
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Nas zonas onde o valor de mercado de compra e venda € muito reduzido, pode o perito
ter como referéncia os precos médios de construcdo (valor do terreno incluido) justificando tal
opcao.

No zonamento para comércio, servicos e industria, segue-se 0 mesmo que foi dito para a
habitagdo, podendo em caso de inexisténcia de numero suficiente, indicar-se menos de 4
amostras por coeficiente.

No zonamento dos terrenos para construcdo, segue-se o procedimento ja referido para os
outros coeficientes. Nos casos em que o mercado de compra e venda de terrenos é reduzido, e
origine dificuldades na obtencdo de valores crediveis, deve o perito determinar a percentagem
em causa, com base no peso que, em termos medios, o terreno tem no custo global do
edificio, justificando essa opcao.

A memoria descritiva deveria apenas fundamentar os diferentes coeficientes de
localizacdo e percentagem dos terrenos de construcdo escolhidos para as areas zonadas. A
seleccdo da amostra deveria pois procurar representar o valor de mercado da zona.

Apbs o zonamento, o perito local deveria elaborar um relatério sucinto a descrever
sumariamente os critérios objectivos que fundamentaram a distin¢do valorativa nos diferentes
poligonos. Para tal deveria fundamentar nos quadros seguintes™, os valores distintos dos

coeficientes de localizagao da amostra recolhida.

Quadro 1. Neste quadro, o perito deve colocar todos os elementos levantados em
campo e calcular o CL para cada elemento da amostra. Devera igualmente
calcular as médias de 85% do valor de mercado ou 85% do preco de construcgao
(quando néo exista valor de mercado), coeficiente de localizacdo, por cada
afectacdo, assim como a média da % para terrenos para construcdo. Para tanto,

deve o perito utilizar as instrugdes e formulas descritas abaixo do quadro.

113 Os quadros | e 11 foram transcritos do Manual de Procedimentos Técnicos do Zonamento de forma a permitir
uma melhor compreenséo de todo o processo de determinacdo dos coeficientes.
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Quadro I- Recolha dos Elementos dos Prédios, por Afectacdo, que Fundamentem o CL

Valor Base: 600
Area ] 85%
Zonas/ Afectagcdo | Tipologia/ Bruta Area Bruta |V.Mercado ou|V.Mercado ou| Ca Coeficiente
Poligonos Moradia | Privativa | Dependente |P.Construcao 85% Localizagéo
P.Construcéo
Habitacéo
MEDIA
Comeércio
MEDIA
Industria
MEDIA
Servigos
MEDIA
Area Area Bruta 85% Valor do 85% do %
Bruta V.Mercado Valor do |Terreno
Construcdo Dependente 85% Terreno Terreno
P.Construcéo
(por m2)
Terrenos
MEDIA

Valores em €. Valor base dos prédios edificados considerado: €600 (Foi este o valor base decidido pela CNAPU)

Zonas- codigo das diferentes zonas ou poligonos homogéneos.

Este cédigo é composto por 7 digitos. 4 para o codigo do servigo de finangas+3 digitos numéricos sequenciais.

Afectacéo- utilizacéo principal dada ao prédio.

Tipologia/moradia - encontrar 4 prédios de tipologias que sejam padrdo na zona e as respectivas areas (T2,T3 e T4),

ou, na auséncia deste tipo de construcéo, moradias.

Area Bruta Privativa - é a superficie total, medida pelo perimetro exterior e eixos das paredes ou outros elementos
separadores do edificio ou da fracgdo, inclui varandas privativas, caves e sétdos privativos com utilizagdo idéntica a do edificio
ou da fracgao, (n°2, art°40°).

Area Bruta Dependente - € a area coberta de uso exclusivo [...] cujas utilizagbes sdo acessorias relativamente

ao uso a que se destina o edificio ou fracgéo (garagens, parqueamentos, arrecadagdes, s6téos, caves, etc) (n°3, art® 40°).

V. Mercado ou P.Construc¢ao - valor real do mercado de compra e venda para o prédio. N&o existindo um mercado de compra
e venda, determinar o valor do prédio pelo prego de construgdo (que inclui o terreno) para a zona.

85% V.Mercado ou 85% P.Construgdo — A considerar para efeitos de calculo do CI.

Média: este campo permite calcular, para uma determinada subsecg¢do ou zona, a média relativa a coluna 85 % do valor do
mercado (VM) ou 85% do preco de construcdo (PC), a partir do qual se ira calcular o CL (coeficiente de localizagao).

Formula de determinagéo: CL = 85% do Valor de Mercado (ou 85% do Prego de Construgdo) / Vc x A (area bruta privativa +
area bruta dependente) x Ca
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Férmula de determinagéo:% Terreno =85% do Valor do Terreno / 85% V. Mercado ou 85% Preco Construcdo (por m2) x
(4rea bruta construcdo + area bruta dependente) X 100.

Quadro Il. Transportar para este quadro, as médias de 85% do V.mercado ou 85%
do P.de construcédo e do coeficiente de localizacéo, por cada afectacdo e a media
da % de terrenos para construcdo, considerando 3,00 o valor maximo para CL e
45% para os terrenos.

Quadro 11 - Coeficiente de Localizacéo (CL)

1 2 Habitacéo 3 Comércio 4 Industria 5 Servigos 6 Terrenos | 7 Coeficiente
Zonas/ % Moradias
Poligonos VM PC CL VM| PC | CL|VM| PC | CL|VM]| PC/|CL Unifamiliares

0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0% 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00

Valores em €. Valor base dos prédios edificados considerado: €600 (Foi este o valor base decidido pela CNAPU).

Campo 1 - cddigo das zonas (entende-se por zona a reunido de subsecgdes, homogéneas confinantes, com os mesmos coeficientes de localizagao).

Campo 2, 3, 4 e 5 - utilizar os VM ou PC e coeficientes de localizagdo calculados de acordo com o quadro 1. VM e PC correspondem a média do
campo 85% do V. Mercado ou 85% P. Construgdo, respectivamente.
Campo 6 - Terrenos %- percentagem do valor das edificagBes autorizadas ou previstas a atribuir a area de implantacéo, calculada de acordo com o quadro |.
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Campo 7 - Coeficiente de moradias unifamiliares-coeficiente de qualidade e conforto, majorativo, a atribuir a este tipo de moradias.

Como podemos ver o coeficiente de localizagcdo para as diferentes afectagfes de uma
determinada zona, surge como o resultado de uma média de 85% do valor de mercado dos 4
imdveis escolhidos para a amostra.

Apds a elaboracdo das propostas acima referidas pelo perito local, estas eram revistas
pelo perito coordenador regional, de forma a evitar variagdes abruptas nos coeficientes,
conforme se transita de concelho para concelho. Posteriormente iniciou-se uma segunda fase
de harmonizacdo nacional dos elementos pela Direccdo de Servicos de Avaliacdes (DSA).

De seguida, e nos termos do Protocolo com a ANMP, foram remetidos os projectos de
zonamento as cdmaras municipais para se pronunciarem num prazo de 15 dias.

Recebidos os pareceres das camaras foram os mesmos analisados pela DSA, sendo
comunicadas ao perito local eventuais alteracbes a efectuar ou, no caso de nao haver
pareceres, considerados definitivos os elementos propostos.

Os elementos propostos foram posteriormente submetidos a aprovacdo da Comissdo
Nacional de Avaliacdo dos Prédios Urbanos (CNAPU), posteriormente deu origem a Portaria
n. 982/2004, de 4 de Agosto, da Ministra de Estado e das Financas.

3.4 — A questao do zonamento

Chegados a este ponto, cumpre-nos explicitar concretamente o principal motivo que nos
levou a coligir este trabalho.

Para nés a questdo fundamental desta Reforma da Tributagdo do Patrimdnio, foi
verdadeiramente o novo sistema de determinagdo do valor patrimonial.

Toda a gente sabe e ja foi referido por muitos ilustres autores, que o sistema anterior ndo
servia. Era opaco, ninguém compreendia objectivamente como era fixado o valor locativo dos
prédios, apenas porgue a lei assim o permitia.

Claro esta, que esta opacidade existente originava toda uma série de iniquidades. O valor

114

dos prédios estava muito abaixo do valor do mercado™", e a falta de actualizacdo periodica de

valores originou elevadas distor¢cdes na tributacao.

114 segundo o Dr. José Maria Pires, coordenador do NIRIP, o valor médio atribuido nas avaliagdes aquando da
inscricdo de prédios na matriz situava-se em 60% do valor de mercado (A actualizacdo de valores patrimoniais
na reforma da tributacdo do patriménio, NIRIP-DGCI, Setembro 2003.)
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No entanto, parece-nos que durante muito tempo os politicos preferiram olhar para o lado
sobre este assunto. S6 a partir do ano de 2000 e seguintes, quando comegaram a terminar as

“primeiras”**

isencdes de 10 anos da Contribuicdo Autarquica, € que o efeito nocivo desta
tributacdo comegou a vir ao de cima.

Por outro lado, esta questdo dos valores patrimoniais se situarem bastante abaixo dos
valores de mercado, tinham também efeitos relevantes em sede de outros impostos,
especialmente na Sisa e no Imposto sobre as SucessGes e Doacdes, logo compreendesse a
delicadeza da questao.

Como podemos ver, ainda que de forma sucinta, os diversos estudos e projectos
anteriores tentaram ja esbocar um modelo suficientemente objectivo para erradicar de vez
com a opacidade, que consideramos ser o principal problema nesta matéria de valores
patrimoniais.

Em nosso entender, era essa mesma opacidade, que limitava bastante o direito do
contribuinte de reagir contra o acto de fixacdo do valor patrimonial. Primeiro tinha que pedir
uma segunda avaliacdo e indicar um louvado para fazer parte da comissdo. Depois o louvado
do contribuinte tinha que tentar convencer os outros dois de que o contribuinte tinha razéo.
Mas como fazer isso? Com que objectividade vai o louvado do contribuinte argumentar que a
justa renda de um prédio em liberdade contratual é X e ndo Y? Era por isso quase impossivel
avaliar objectivamente e com justica o que quer que fosse.

Este novo sistema é positivamente melhor, em todos os aspectos, como ja referimos
acima, para além de ser bastante compreensivel do ponto de vista técnico, permite facilmente
ao contribuinte, e a Administracdo Fiscal verificar se houve qualquer erro na avaliacdo e
reagir contra ela requerendo a 2.° avaliacao.

Quando analisamos mais pormenorizadamente a férmula de determinagdo do valor
patrimonial tributario, verificamos que & primeira vista ndo ha subjectivismo.

O preco médio de construcdo é fixado por um érgdo idoneo (CNAPU) ndo suscitando
duvidas.

Em relacdo ao calculo da &rea bruta de construgcdo mais a area excedente a area de
implantacdo, verifica-se que é bastante intuitivo 0 modo como valoriza mais as areas brutas

privativas (de maior valor — 1,00), depois as areas brutas dependentes (com um valor menos -

115 Dizemos primeiras apenas para nos referirmos as isengdes concedidas no &mbito da contribuicdo autarquica,
como se sabe, ja existiam diversas isen¢des no dmbito da contribuicdo predial que em 1989 transitaram para a
CA, ndo se extinguindo.
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0,30) e depois a area do terreno livre que intuitivamente tem algum valor até um ponto
(0,025) e depois nédo vale quase nada (0,005).

O coeficiente de afectacdo também ndo nos suscita grandes ddvidas, 0 modo como estao
distribuidos os coeficientes permitem que o cidaddo-contribuinte comum possa compreender
com facilidade as diferencas de valor dos prédios conforme a sua afectacgéo.

Sobre o coeficiente de vetustez nada ha a dizer.

Para nos e de um computo geral, o coeficiente de qualidade e conforto também esta
relativamente bem estruturado. Sem grandes margens de livre apreciacdo, com um limite
minimo (0,5) e maximo (1,7) a fim de evitar extremos, complementado com os coeficientes
majorativos de moradias unifamiliares indexados &s percentagens dos terrenos para
construcdo e com as directrizes relativas a apreciacdo da qualidade construtiva, da localizacédo
excepcional e do estado deficiente de conservagdo permite um objectividade bastante
aceitavel.

Em nossa opinido, este coeficiente ja ndo pode ir mais além, sob pena de corrermos o
risco de comecarmos a ignorar a propria realidade que pretendemos conhecer, quantificar,
valorizar.

Por fim surge-nos o coeficiente de localizagdo, que devido sobretudo a complexidade do
processo da sua determinagdo nos suscita algumas reservas.

Em primeiro lugar compreendemos a ideia de tentar determinar um valor patrimonial
tributario que seja ligeiramente inferior'® ao valor de mercado. Alguns autores ja a
defenderam e parece-me, em principio, correcta.

O verdadeiro problema a nosso ver surge efectivamente na escolha dos prédios para a
amostra. Como sabemos, por cada amostra escolhida, encontraremos um coeficiente de
localizagéo diferente.

Claro est& que a escolha da amostra deve seguir alguns critérios orientadores definidos no
Manual de Procedimentos e da sua aplicacdo pratica nunca se devera ultrapassar os 90% do
valor de mercado dos prédios a que for aplicavel o coeficiente. No entanto e bem vistas as

coisas constatamos que havera necessariamente situacdes em que este ird ultrapassar, tal

118 A Direccao de Servicos de Avaliagdes recomendou expressamente ao peritos locais que, a fim de evitar serem
propostos coeficientes de localizagdo distorcidos, isto é, que ndo tenham como referéncia os cerca de 85% do
valor de mercado, seria aconselhdvel que os peritos testassem devidamente os coeficientes nas amostras e
eventualmente, noutros prédios, aplicando a formula de determinagdo do valor patrimonial tributario em situacao
de avaliacdo real, como se tratasse de uma avaliacdo para efeitos de inscricdo na matriz, a fim de confirmar se o
coeficiente de localizacdo determinado ndo permite, em nenhuma situacao, ultrapassar cerca de 90% do valor de
mercado.
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como, haverd situagdes em que o valor patrimonial ficara bastante aquém do valor de
mercado.

Logo parece-nos a primeira vista que, para evitarmos a subjectividade do acto de
avaliacdo em concreto, se optou por uma subjectividade geral aplicavel a cada zona de valor
homogéneo, tentando sob o pano do objectivismo da férmula, esconder as dificuldades reais
que qualquer acto avaliativo implica, pela sua prépria natureza.

N&o héa solucdes perfeitas, bem sabemos, talvez por isso, o proprio legislador conhecedor
profundo da realidade a tributar tenha chegado a essa mesma concluséo quando decidiu
incluir no regime transitorio do Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de Novembro, o artigo 26.°
que transcrevemos de seguida:

“Artigo 26.° - Revisao dos elementos aprovados pela CNAPU

1 — Os elementos referidos nas alineas a) e b) do n.° 1 do artigo 62.° do CIMI, constantes da
portaria prevista no seu n.° 2, podem ser revistos, com fundamento na sua errada
qualificacdo ou quantificacdo, durante o periodo decorrido entre a primeira e a segunda
publicacao.

2 — A revisdo prevista no nimero anterior é efectuada sobre a proposta apresentada pela
Comissdo Nacional de Avaliacdo de Prédios Urbanos (CNAPU), com base nos elementos
fornecidos pelos servigos competentes da Direccdo-Geral dos Impostos, a apresentar durante
0 primeiro triénio de vigéncia do novo regime de avaliagao.

3 — Arevisdo a que se refere 0 nimero anterior é aprovada nos termos do n.° 3 do artigo 62.°,
originando a repeticéo das avaliagcfes entretanto efectuadas.

4 - Os erros a que alude o n.° 1 consideram-se imputaveis aos servicos.”.

Deste artigo 26.° somos levados a concluir, que o legislador, como sabio conhecer da
realidade, sabia que era impossivel fazer o zonamento minimamente correcto de todo o Pais
em tdo pouco espaco de tempo. Nesse sentido permitiu que fosse aprovado, uma espécie de
zonamento provisorio, a partir do qual ja se comecaram a fazer avaliacGes de prédios.

E provisorio no sentido de que, nos primeiros trés anos serd possivel detectar erros de
qualificagéo e de quantificacdo na fixagdo dos coeficientes de localizagdo, nomeadamente por
ndo atenderem &s caracteristicas referidas no n.° 3 do artigo 42.° do CIMI, e propor a
aprovacao de uma nova portaria (a segunda publicacdo a que se refere 0 n.° 1) que substituira
a anterior, mas cujos efeitos se irdo repercutir desde a entrada em vigor da primeira portaria,

isto €, originando a repeticdo de todas as avaliagdes efectuadas (n.° 3).
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Parece-nos que esta repeticdo ndo implicara uma repeticdo efectiva de todos os actos por
parte do perito. Trata-se somente, e como bem refere 0 n.° 4, de um erro imputavel aos
servigos, e como tal deve estar sujeito a revisdo oficiosa. No entanto essa revisdo oficiosa
parece-nos que é possivel de ser efectuada com a simples substituicdo dos coeficientes iniciais
pelos corrigidos (nova portaria) na actual aplicacdo de gestdo das avaliacGes, alterado
automaticamente todas as avaliagdes em questdo, por motivo de revisdo oficiosa devido a
erros imputavel aos servicos.

Alterados os valores patrimoniais, € também relativamente facil efectuar liquidacoes
correctivas automaticas de todas as estas situagdes num curto espaco de tempo.

Como vimos o proprio legislador tentou remediar esta lacuna.

No entanto, e apesar do que ja foi dito, subsiste para nos ainda algumas reservas sobre
esta mateéria.

Mesmo com esta possibilidade de correcgdo, parece-nos ainda assim bastante dificil,
mesmo para um técnico da especialidade, fazer o zonamento de todo um municipio com o
rigor exigido. Temos que nos lembrar que as variacdes de valor dos imoveis sdo algo de
dificil apreensdo, sobretudo nos grandes pélos urbanos, onde muitas vezes ao lado de um
grande e moderno complexo habitacional coexistem pequenos edificios de reduzido valor, e
outras vezes até barracas.

Com a existéncia das excepgcbes no zonamento € ja possivel atribuir diferentes
coeficientes, conforme a efectiva valorizagcdo das zonas, no entanto, uma excessiva diviséo
das zonas com o intuito de fazer revelar o seu efectivo valor, poderd também criar problemas
operacionais (mais coeficientes, mas justificacdes, mais possiveis erros), criando uma
auténtica manta de retalhos.

Por outro lado, pode haver, e dever ter havido a tentacdo de fazer o zonamento de um
municipio da forma mais simples e facil, com apenas 2 ou 3 zonas de valor homogéneo, logo
menos coeficientes, menos justificacdes, menos trabalho, menos possiveis erros, mas também,
menos objectividade e menor justica nas avaliacdes finais.

Como tentamos demonstrar, ndo somos contra este novo sistema, ele tem muitas
virtualidades, ndo ha duvida. No entanto ha todas uma série de problemas de ordem pratica
que irdo surgir e que necessariamente exigiram solucgdes.

Em nosso entender, com alguns aperfeicoamentos, que ndo tem necessariamente que

passar por alteracGes legais, podem muito bem passar por correc¢fes regulamentares, ou até
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administrativas, podera conseguir-se algumas melhorias nesta area que nés consideramos ser
a mais sensivel de todo o sistema.

Outra questdo que parece relevante aqui suscitar e que tem um caracter essencialmente
juridico, é a de saber se € possivel atacar judicialmente a portaria que fixa os coeficientes de
localizagdo e o zonamento, com fundamento em qualquer ilegalidade, designadamente a
erronea qualificacdo e quantificacdo dos valores patrimoniais, em virtude de no acto
precedente de fixacdo do zonamento ndo se ter levado em consideracdo todas as
caracteristicas referidas no n.° 3 do artigo 42.° do CIMI (acessibilidades, equipamentos
sociais, transportes, etc.), ou de as ter levado em consideracdo, mas de uma forma errada.

Parece-nos que quando o contribuinte que ndo concordar com a avaliacdo de um prédio
por considerar que o coeficiente de localizacdo fixado para aquela zona ndo atende ao
conjunto de caracteristicas ja referidas pode reagir contra a avaliagdo impugnando
judicialmente o acto de fixacdo do valor patrimonial nos termos do artigo 77.° do CIMI e do
artigo 134.° do CPPT.

Para que se abra a via judicial, ele tem primeiro que esgotar todos 0s meios
administrativos graciosos previstos no procedimento da avaliagdo (n.° 7 do artigo 134.°
CPPT). Para tal devera no prazo de 30 dias contados da data em que tenha sido notificado da
primeira avaliacdo, requer a segunda avaliacdo do imoveis nos termos do artigo 76.° do CIMI.

Como em principio a comissao de segunda avaliacdo composta por dois peritos regionais
e um perito nomeado pelo contribuinte, ndo ira nem poderd alterar o coeficiente de
localizacdo que na Optica do contribuinte foi erradamente fixado, resta-lhe impugnar
judicialmente a avaliacdo no prazo de 90 dias contados da notificacdo, com o fundamento em
qualquer ilegalidade (n.° 1 do artigo 134.° CPPT).

De acordo com 0 n.° 2 do mesmo artigo do CPPT, constitui motivo de ilegalidade, além
da pretericdo de formalidades legais, o0 erro de facto ou de direito na fixacao.

Ora, no nosso entender, e atendendo ao disposto no artigo 54.° do CPPT que estabelece a
0 principio da impugnacdo unitaria dos actos em matéria tributaria, o contribuinte podera
invocar na decisdo final (acto de avaliagdo) qualquer ilegalidade anteriormente cometida,
nomeadamente e neste caso um erro de quantificacdo do coeficiente de localizacdo ocorrido
num momento anterior e para o qual o contribuinte ndo teve qualquer meio de defesa, ndo so
por o acto nao ser imediatamente lesivo dos seus direitos, mas também porgue ndo existe na

lei nenhum meio de reacgéo, administrativo ou judicial, contra o zonamento.
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Citando o ultimo paragrafo do ponto 8 das anotacGes ao artigo 134.° do Codigo do
Procedimento e Processo Tributario, da autoria de Jorge Lopes de Sousa, Editores Vislis, 4.2
Edicdo, 2003, *“...é assim inequivoco, que ndo existe, actualmente, qualquer obstaculo, a
nivel da lei ordinéria, a que sejam apreciados pelos tribunais os actos de fixacdo de valores
patrimoniais em todos as suas vertentes, estendendo-se a possibilidade de controlo judicial a
qualguer erro de avaliacdo, seja motivado por errada apreciacdo de elementos de facto seja
por errada aplicacdo de normas juridicas, abrangendo-se nestes elementos a aplicacdo de
critérios técnicos feita pela administragéo.”.

Desse modo, parece-nos, que é legitimo aceitar a impugnacdo judicial do contribuinte
como 0 meio de reacgao correcto.

No entanto, ndo esquecemos outro problema que se podera levantar, a eventual
impugnacgdo do zonamento em si mesmo.

Em primeiro lugar coloca-se a questdo de saber qual a natureza da portaria que aprova o
zonamento, sera um acto administrativo em matéria fiscal? ou serd& um regulamento
administrativo em matéria fiscal?

Para nds o acto administrativo é, uma estatuicdo autoritaria, emanada por um sujeito de
Direito Publico, no uso de poderes de Direito Administrativo, visando uma situacdo
individual e concreta, que produz efeitos juridicos externos, positivos ou negativos.

Ao visar uma situacdo individual, ndo quer dizer que se dirige exclusivamente a uma
pessoa, pode-se dirigir a uma pessoa ou a uma classe de pessoas (individuais ou colectivas)
que sdo determinaveis ou determinadas.

Por outro lado, € um acto concreto, uma vez que a decisdo aplica-se a uma situacéo
apenas, sendo insusceptivel de repeticdo; o acto visa so aquele facto e ainda que factos iguais
ou analogos voltem a acontecer noutro momento, ndo pode ser 0 mesmo acto administrativo a
resolvé-los.

Pelo que foi dito em relacdo a definicdo de acto administrativo somos levados a concluir
que a portaria do zonamento s6 pode ser um regulamento administrativo em matéria fiscal.

O regulamento aparece-nos pois como uma norma juridica editada por um Orgao
administrativo no exercicio da funcdo administrativa, tem caracter de regra geral e abstracta,
confundindo-se muitas vezes com os actos administrativos gerais.

Neste caso parece-nos tratar-se de um regulamento complementar, pelo qual a
Administracdo veio completar a lei, que se limitou a esclarecer as bases gerais, as directrizes
para regulamentacdo desta matéria. Aqui a Administracdo inovou, na medida em que
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estabeleceu as regras que disciplinam o zonamento, mas foi uma inovacdo controlada, um
mero desenvolvimento, pois a lei forneceu-lhe, além do fim, um quadro normativo cuja logica
tem de concretizar.

Nesse caso 0 contribuinte para reagir contra o préprio zonamento em si, tera que utilizar
0 meio processual de impugnacdo de normas regulado no Codigo do Processo dos Tribunais
Administrativos.

De acordo com o disposto na alinea c¢) do artigo 2.° do CPPT, as normas sobre
organizacdo e processo nos tribunais administrativos e fiscais séo de aplicacdo supletiva ao
processo judicial tributario atendendo & sua natureza..

O artigo 46.°, n.° 2 alinea c) do CPTA'’, estabelece que 0s processos cujo objecto sejam
a declaracdo da ilegalidade de uma norma emitida ao abrigo de direito administrativo, neste
caso direito fiscal, seguem a ac¢do administrativa especial, regulada pelo Titulo 1l do
Cddigo, que compreende os artigos 46.° a 96.°.

Na subseccéo 111 do referido Titulo é regulada a impugnacgéo das normas e declaracao de
ilegalidade por omissao, artigos 72.°a 77.°.

De acordo com o disposto no artigo 72.°, a impugnac¢do de normas tem por objecto a
declaracdo da ilegalidade das normas emanadas ao abrigo de disposi¢cOes de direito
administrativo (neste caso direito fiscal), por vicios proprios ou derivados da invalidade de
actos praticados no ambito do respectivo procedimento de aprovacao.

Como pressuposto da declaracdo de ilegalidade com forca obrigatoria geral, estabelece o
artigo 73.° do CPTA, que esta pode ser pedida por quem seja prejudicado pela aplicacédo da
norma ou possa previsivelmente vir a sé-lo em momento préximo, desde que a aplicacdo da
norma tenha sido recusada por qualquer tribunal, em trés casos concretos, com fundamento na
sua ilegalidade.

Daqui se conclui, em nossa opinido, que para que um contribuinte pudesse impugnar a
portaria do zonamento, era necessario que ja existissem trés casos concretos, sobre 0 mesmo
coeficiente de localizacdo, em relacdo aos quais o tribunal ja tivesse recusado a sua aplicacao.

Quanto as consequéncias de uma eventual declaragdo de ilegalidade com forca
obrigatéria geral, parece-nos que a ocorrer, numa situagdo limite essa situacdo, deveria o

Tribunal restringir os efeitos dessa ilegalidade apenas ao coeficiente em questéo, e reduzindo-

1170 Cédigo do Processo dos Tribunais Administrativos foi aprovado pela Lei n.° 15/2002, de 22 de Fevereiro, e
entrou em vigor em 1 de Janeiro de 2004, de acordo com o disposto no artigo 7.° da Lei n.° 4-A/2003, de 19 de
Fevereiro.
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o por exemplo ao minimo legal (0,40), sob pena de poder lesar gravemente o interesse publico
com a declaracdo de ilegalidade de todo o zonamento.

Porém dada a extrema complexidade desta matéria, deixamos por aqui este assunto a
guem melhor do que nds podera se pronunciar sobre esta questdo, dado que apenas foi nossa

intengdo suscitar a pergunta.
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4 — Conclusodes

A reforma da tributacdo do patrimonio veio introduzir alteracdes significativas no sistema
fiscal portugués, ndo s6 porque completou o programa de reforma inscrito no texto
constitucional, mas também porque, ousou alterar diplomas que vinham da reforma da década
de 60 do século anterior.

Uma das principais inovacgdes foi a criacdo de um novo sistema de determinagéo do valor
patrimonial tributario dos prédios urbanos, que aproveitando uma grande variedade de
contributos anteriores, permitiu estabelecer um sistema potencialmente mais justo e correcto.

Esse novo sistema de determinacdo do valor dos prédios urbanos passou a ter um efeito
importante ndo s6 na tributagdo dindmica do patrimonio como tradicionalmente ja se
verificava, mas também em sede de tributacdo do rendimento na qual passou a relevar
essencialmente como clausula anti-abuso, como limite minimo.

Quanto a formula de determinacdo do valor patrimonial tributario, parece-nos que esta
globalmente bem construida, apesar de algumas lacunas existentes na parte respeitante ao
coeficiente de localizacéo e respectivo zonamento.

No que se refere ao zonamento, somos de opinido, que seria bastante conveniente
aperfeicoar 0 modo como séo definidos os coeficientes de localizacdo, de modo a dar uma
maior seguranga e rigor aos actos de avaliagdes subsequentes, nomeadamente a fim de evitar
possivel impugnac@es judiciais das avaliacGes, ou até eventualmente uma impugnacdo de
normas.

Como o zonamento é um processo dindmico, existe sempre oportunidade para tal
aperfeicoamento, tendo sempre em vista no horizontal uma justica fiscal nem sempre facil de

atingir em concreto.
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