RESUMO

Com o trabalho elaborado pretende-se fazer uma analise da tributacdo dos imoveis em
sede de IMI, nos seus aspetos mais relevantes para 0 comum dos cidadaos proprietarios
desses mesmos imoveis.

Foi feita uma breve andlise histérica do imposto lancado sobre os prédios, da sua
evolucéo ao longo do tempo, das alteracGes que foi sofrendo, bem como da evolucao da
técnica tributéria resultante do desenvolvimento progressivo da sociedade, e das
necessidades que o Estado tem em obter receita para cumprir as suas fungoes.

Analisou-se alguns aspetos relacionados com as isencdes de IMI, previstas tanto no
proprio Cadigo de IMI, como também no Estatuto dos Beneficios Fiscais, sempre na
perspetiva do custo/beneficio que essas isen¢bes contém, ou seja, quando o interesse
publico é superior ao da propria tributacdo que a isencdo impede.

Efetuou-se uma analise critica a outras implicagdes fiscais resultantes da tributacdo do
patrimonio imobiliario que se refletem de forma diversa na tributacdo em sede de outros
impostos, nomeadamente em IRS.

Neste trabalho procurou-se também tratar com rigor a problemaética das avaliagdes dos
prédios a luz do CIMI. Referimo-nos as entidades intervenientes na fixacdo de alguns
critérios para a avaliacdo dos imdveis, sem deixar de mencionar a avaliacdo geral
ocorrida no ano de 2012, e a justica fiscal que essa avaliagdo geral comportou, uma vez
que apds a avaliacdo geral, todos os imdveis passaram a ter valores patrimoniais
tributarios determinados de igual forma.

Por fim referimo-nos as taxas, e ao poder que é atribuido aos municipios na sua fixagédo
dentro de determinados limites legais.
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ABSTRACT

This work was intended to make on analysis of the taxes over real estate in Municipal
Property Tax, in its most relevant aspects, for the average citizens who are the owners
of those properties.

We did a brief historical analysis on the taxes imposed on properties, of its evolution
along the time, its changes, as well as the evolution of the techniques of assessment and
taxation resulting from the progressive development of our society, and from the need
of the State in gathering the necessary revenue to perform its functions.

We analysed some aspects related to exemptions of Municipal Property Tax, foreseen in
the Portuguese Cddigo do IMI (Code of Municipal Property Tax) and in the fiscal
benefits low, always in the perspective of cost/benefit regarding those exemptions, that
is, when the public interest is more important than taxation exemptions.

We did a critical analysis on other fiscal implications resulting from the taxation of real
estate that reflect in diverse ways in the taxation of other revenues.

In this study, we did an analysis on the problematic of the assessments of real estate in
light of Portuguese Cddigo do IMI (Code of Municipal Property Tax). We refer to the
entities involved in the establishment of some criteria for assessment of real estate, also
considering the general evaluation of 2012 and the fiscal justice that embodied that
evaluation. After that general evaluation, all real estate properties have the taxable
property value determined in the same way.

We are referring to the taxes and the power given to the local administrations in the
fixation of those taxes within pre-determined legal limit
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INTRODUCAO

O presente trabalho tem como objetivo o estudo da tributacdo dos imdveis a luz do
Cadigo do IMI, fazendo também um enquadramento histérico deste tipo de tributagao.

Neste contexto importa referir o conceito de imposto como sendo uma prestacéo
patrimonial, definitiva, unilateral, estabelecida pela lei, a favor de entidades que
exercam funcdes publicas, para a satisfacdo de fins publicos, que ndo constitui sancéo
de um ato ilicito, nem depende de qualquer vinculo anterior.

Ao longo do estudo comparamos a forma de determinacgdo do valor tributavel ao longo
do tempo, as taxas aplicadas, as isencoes, e analisamos alguns estudos de caso.

Neste trabalho tivemos sempre presente que, em matéria de impostos, as alteracbes mais
ou menos significativas sdo uma constante em cada or¢camento de Estado, uma vez que
se prendem com as necessidades publicas de cada ano.

Este trabalho esta dividido em quatro capitulos.

No primeiro capitulo pretendeu-se fazer um estudo da tributagdo dos imoveis ao longo
do tempo, referindo aspetos importantes tais como o conceito de prédio, os beneficios
fiscais, a determinacdo dos valores que serviam de base a tributacdo, entre outros.

No segundo capitulo apresenta-se a metodologia seguida.

No terceiro capitulo apresentamos trés estudos de caso, com aplicacdes praticas da
técnica tributaria. Nos exemplos que apresentamos, usamos o0s anos de 2011 e 2012
como referéncia, pois sdo 0s anos mais recentes de tributacdo, e, também, porque nestes
anos houve uma alteragdo significativa dos valores patrimoniais tributarios dos seus
prédios, para muitos proprietarios. Em 2012, registou-se esta alteracéo, porque decorreu
a avaliacdo geral de todos os prédios, nomeadamente os que ainda nao tinham valores
patrimoniais tributarios calculados nos termos do CIMI.

Né&o foi feita qualquer analise a tributacdo em sede de IMI, do ano de 2013, uma vez
que essa mesma tributacdo apenas ocorrera em 2014, sendo que nesta data ainda ndo
estdo definidas pelos municipios quais as taxas a aplicar.

De acordo com 0 n.° 13 de art.° 112.° do CIMI, as camaras municipais devem comunicar
a Autoridade Tributéaria e Aduaneira, até 30 de novembro, quais as taxas a aplicar aos
VPT de 2013.

No quarto e ultimo capitulo apresentamos as conclusdes finais do estudo que efetuamos
e algumas reflexdes sobre outras matérias que poderdo ser objeto de novos estudos.

Vil



CAPITULO |
A TRIBUTACAO DOS IMOVEIS - Ciéncia e técnica ao longo do tempo
| - ENQUADRAMENTO HISTORICO

Para iniciar um estudo sobre a tributacdo do patrimonio em Portugal tivemos que nos
socorrer de diversas fontes e documentos, por vezes bastantes dispersos, e nem sempre

faceis de encontrar.

Os documentos por nos encontrados levam-nos a concluir que o patriménio imobiliério
ja era tributado nos primérdios da nossa nacionalidade'. No entanto, o nosso estudo

iniciar-se-a com a criacdo da décima.
1.1- A Décima®

3A tributacdo dos rendimentos e do patriménio é desde sempre, obedecendo a normas
mais ou menos evoluidas, uma forma de arrecadar receitas para que o Estado possa

financiar as suas funcgdes.

Numa analise histdrica dos impostos recuamos até 1641, data da criacdo do imposto da

décima, que tinha como finalidade financiar as necessidades da defesa do reino.

Foi nas cortes de Lisboa de 28 de janeiro de 1641 que se decretou a criacdo da décima
que, tal como ja referimos, a sua receita era destinada a custear as despesas contraidas

com a guerra da independéncia

Este imposto incidia sobre todas as rendas de bens de raiz, juros e tensas, ordenados e
oficios, e rendimentos dos oficios e dos negdcios, e do que se arbitrasse Ihes rendesse

anualmente os oficios, o trato e 0 maneio, e tinha uma taxa de 10%.

! Conforme consta da I parte do Codigo da Contribuigdo Predial, Coimbra Editora, LIM, edigdo de 1939, com o titulo “Evolugdo
Historica da Contribui¢ao Predial. As matrizes e o cadastro territorial geométrico. Classificagdo deste imposto.”

2 Imposto criado em Janeiro de 1641, com o nome de décima militar.

% Martins, Conceicéo Andrade - IV encontro de Historia da Contabilidade da Ordem dos Técnicos Oficiais de Contas. Instituto de
Ciéncias Sociais da Universidade de Lisbhoa. Apresentagdo de 04-11-2011. Ainda sobre a tributagdo do patriménio imobiliario
transcreve-se um pequeno texto retirado do Codigo da Contribuicdo Predial, Coimbra Editora, LIM, edi¢do de 1939, que na sua |
parte refere que “A Contribuigéo predial cobrava-se, ja nos primeiros tempos da nossa nacionalidade, sob o nome de jugada. Esta
designagdo vem do termo latino jugatio que exprimia um imposto predial criado pelo Codigo Teodosiano no império de Roma.”

Daqui se podera concluir pela antiguidade do imposto sobre o patriménio imobiliério.



Aquando da criacdo da décima em 1641 ficou definido que este imposto era lancado,
sem excecao, a todos os que nao fossem eclesiasticos, e sobre a fazenda de que cada um

fosse senhor.

Os eclesiasticos ficavam isentos de pagar a décima, mas deveriam oferecer ao reino
verbas proporcionais aos rendimentos obtidos pelos bispados. Em 1762 passaram a ser
sujeitos ao pagamento deste imposto, ficando dele novamente isentos em 1777. Este ano
marca também o fim do governo de Marqués do Pombal®. E seria assim, em periodos
posteriores, que o0s bens da igreja ora eram tributados ora ficavam isentos de pagamento

da décima.

A isencdo da décima para os eclesiasticos denota o privilégio de que a igreja gozava em

matéria de impostos.

A décima era lancada por freguesia e tributava os fregueses por todas as fazendas que

possuissem.
Em resumo:

- A décima era um imposto que incidia sobre todas as rendas e fazendas. Quem tivesse
ordenados, negdcios ou outros rendimentos pagava décima por todos os rendimentos
separadamente. Os médicos, advogados, solicitadores ou outras pessoas que auferiam

rendimentos com as suas artes e ciéncias pagavam décima pelo que se lhes arbitrasse.
Mas, nem sempre a taxa da décima foi de 10% sobre os rendimentos a tributar.

Nos Regulamentos da décima que vigoraram entre 1698 e 1702, e ainda entre 1716 e
1761, a taxa da décima era de 4,5%. A décima era lancada por freguesia e por todas as
fazendas que os fregueses tivessem no reino e fora dele. Do regulamento de 1642
constava que quem ndo pagasse a décima pelo valor que Ihe fosse fixado era executado
e penalizado em mais 10%. A décima quando foi criada era para um periodo de 3 anos,

findos os quais as cortes decidiriam se era para manter ou n&o.

No entanto, o que se verificou foi que este imposto, com taxas que foram variando
conforme as necessidades do reino, tendo mesmo chegado a 30% em 1641, para ser

fixada definitivamente em 10% por alvara de 26 de outubro de 1762, no reinado de D.

* Separata da Revista Portuguesa de Historia — Tomo XXXVI- Volume | — Coimbra 2002/2003.



José, vigorou até 1852, e s6 foi substituida nesse mesmo ano, pela contribuicao predial

criada por decreto de 31 de dezembro.®

1.2 - A tributagéo do patriménio imobiliario
A tributacdo do patrimonio detido pelos seus proprietarios € uma tradicao ja distante.

Criada em dezembro de 1852, a contribui¢do predial era um imposto que tributava as
propriedades, segundo um sistema de reparticdo. Assim, o parlamento estabelecia o
montante do imposto a cobrar no pais e, posteriormente, esse montante era dividido
pelos distritos, pelos concelhos, e finalmente o valor que a cada concelho cabia pagar

era dividido pelos contribuintes daquele concelho.

Logo, foi necessario mandar arrolar os bens situados nos concelhos, e fazer os seus

registos. E desta época que datam as primeiras matrizes prediais.

Nesse sentido, varios diplomas legais foram sendo publicados, avangando e recuando na
avaliacdo da propriedade com vista a sua tributacdo, até que, em 5 de junho de 1913 foi
publicado o Codigo da Contribuicdo Predial, que continha regras mais sistematizadas.
Estas regras perduraram no tempo, com algumas alteracGes, até 1963, ano em que foi
publicado o Decreto-Lei n.° 45104, de 1 de julho, decreto este que aprovou o Cddigo da

Contribuicdo Predial e do Imposto sobre a Industria Agricola.

A contribuicdo predial tributava os imdveis rasticos e urbanos, tal como vém definidos
no art.° 5.° do Cddigo da Contribuicdo Predial e do Imposto sobre a IndUstria Agricola,
aprovado pelo decreto-lei n.° 45104, de 1 de Julho de 1963.

No entanto, e tal como ja referimos, desde 1913 que existe um Codigo da Contribuicdo
Predial que regulava a tributacdo do patriménio imobiliario, tendo como principio a

tributacdo da renda fundiaria.

O Cadigo de Contribuicdo Predial e do Imposto sobre a Industria Agricola de 1963 vem
desdobrar a matéria coletdvel em tributagdo da renda fundiaria e em lucro das

explorac@es agricolas.

® Coutinho, Joaquim Tavares de Oliveira — Codigo da Contribuicio Predial criado por decreto de 5 de Junho de 1913 — Edico de
1939 — Coimbra Editora, LIM.



Define ainda o conceito de prédio, e considera como rendimento dos prédios rusticos a
renda fundiéria, considerando como tal o valor atribuivel a utilizacdo produtiva da terra

e respetivos melhoramentos (art.° 2.° da CCPIIA).

No 8§ unico de art.® 2.° do CCPIIA, diz que “os lucros das exploragdes agricolas,

silvicolas ou pecuarias serao sujeitos ao imposto sobre a industria agricola.”

Quanto aos prédios urbanos a sua tributacéo era feita, quando arrendados, pelo valor da
renda expresso em moeda corrente, ou 0 equivalente a essa mesma renda por quem

fruisse esses mesmos prédios, ou pela utilidade desses prédios®.

Diz 0 n.° 2 do preambulo do Cddigo da Contribuicdo Predial e do Imposto sobre a
Industria Agricola, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 45104, de 01 de julho de 1963, que
”em relacdo ao Codigo da Contribuicdo Predial de 1913 — que em larga medida se
manteve até a atualidade e cujas principais alteracdes resultaram da legislacdo sobre o
cadastro geométrico -, 0 novo codigo procura ir ao encontro do condicionalismo criado
pelas circunstancias ulteriores, no respeitante a agricultura, a locacdo e a prépria técnica

tributaria.”

Assim, verifica-se que o desenvolvimento da agricultura, com formas de cultivo que se
mostravam mais rentaveis, provocou a necessidade de separar a tributa¢do dos imoveis

como tal, da producdo agricola que passava a ser tratada como uma industria.

Segundo a interpretacdo da época, a tributacdo dos rendimentos provenientes da terra
ndo teria acompanhado a evolucdo quanto a forma de obtencdo de rendimentos
resultantes da transformacdo que se havia verificado na forma como as terras eram
cultivadas, a modernizacdo dos equipamentos utilizados, e até a introducdo de novas

culturas.

Diz ainda 0 n.° 2 do preambulo do CCPIIA que “a estabilidade de um rendimento
coletavel — que compreendia ndo s6 a renda fundiaria como também o lucro da

exploragdo — foi posta em causa pelo mais racional aproveitamento da terra, através da

6 . e . - . . o . I . .

Teixeira Ribeiro, Li¢bes de Finangas Plblicas, Coimbra Editora, Limitada (1991), diz que “a contribui¢do predial urbana tributava
a renda dos prédios urbanos arrendados e o valor locativo dos prédios ndo arrendados, o qual correspondia a justa renda em regime
de liberdade contratual.”

Quanto a tributagdo dos prédios risticos diz 0 mesmo autor que “a contribuigdo predial rustica tributava a renda fundiaria, que é a
parte do rendimento liquido da terra atribuivel a esta e aos seus melhoramentos e benfeitorias.”



intensificacdo cultural, nalguns casos, e da modernizacdo do equipamento, noutros, 0
que tudo redundou em situagdes bem diversas das tradicionalmente contempladas pela

legislacao da contribui¢do predial.”

O legislador reconheceu que a forma tradicional de tributar os rendimentos provenientes
da atividade de cultivo das terras era desadequada, de acordo com a evolugdo que se

verificou neste setor de atividade.

Pretendia-se, também, tributar os rendimentos reais provenientes do arrendamento dos
prédios urbanos, bem como a sublocacdo desses mesmos prédios, uma vez que se
considerava que os rendimentos que constavam da matriz, nada tinham a ver com as

rendas efetivamente cobradas pelos contribuintes que a elas tinham direito.
Assim, o art.° 5.° do CCPIIA de 1963 definiu o conceito de prédio da seguinte forma:

- prédio rastico é o que esta afeto, ou pode destinar-se, a agricultura, compreendendo

esta a exploracao agricola, silvicola ou pecuéria;

- prédio urbano € o que estd afeto a quaisquer outros fins, ou ndo pode destinar-se a

agricultura.

Define ainda como prédio misto aquele em que se verifiquem afetacdes distintas, sem
possibilidade de estabelecer uma relacdo de subordinacdo entre o acessério e 0

principal, tendo este prédio simultaneamente parte rdstica e parte urbana.

No capitulo da incidéncia, além do desdobramento da matéria coletavel em renda
fundiaria e lucro das exploracGes agricolas — a que ja se fez alusdo -, merece realce o
que se refere ao conceito fiscal de prédio, ao caso especial de prédios urbanos ndo
arrendados em que se exercam atividades comerciais ou industriais, e a tributacdo dos

sublocadores de prédios urbanos.

2 - CONCEITO DE PREDIO AO LONGO DO TEMPO
Para esta analise recuaremos apenas até 1963.

Assim, nos termos do Cédigo da Contribuicdo Predial e do Imposto sobre a Industria

Agricola, aprovado pelo decreto-lei n.° 45104, de 1 de julho de 1963, os prédios eram



classificados em rusticos e urbanos, consoante a sua afetacdo ou destino (art.° 5.° do
CCPIIA).

Assim:

- Prédio rastico € o que esta afeto, ou pode destinar-se a agricultura, compreendendo

esta a exploracdo agricola, silvicola ou pecuaria.

- Prédio urbano € o que esta afeto a quaisquer outros fins, ou ndo pode destinar-se a

agricultura.

O § Unico do art.° 4.° do CCPIIA diz que “os edificios ou construcdes, ainda que moveis
por natureza, serdo havidos como tendo carater de permanéncia quando se acharem

assentes no mesmo local por um periodo superior a seis meses.”

Esta ultima definicdo de prédio urbano ainda se mantém atualmente, sendo que o
Cdbdigo do IMI, no n.° 2 do art.° 2°., vem dizer que “os edificios ou construgdes, ainda
gue moveis por natureza, sdo havidos como tendo carater de permanéncia quando afetos
a fins nao transitorios.” O n.° 3 do mesmo artigo diz que “presume-se 0 carater de
permanéncia quando os edificios ou construgdes estiverem assentes no mesmo local por

um periodo superior a um ano.”

Comparando as defini¢bes referidas verifica-se que o conceito se manteve, desde o
Caodigo da Contribuicdo Predial e do Imposto sobre a Industria Agricola, até aos nossos

dias, apenas passou de uma permanéncia de seis meses para um ano.

Como exemplo, referimos as tendas permanentes em parques de campismo, as roulottes
e outras construgdes nesses mesmos parques, desde que a sua permanéncia seja superior

aum ano’.

" “Uma caravana tipo residencial, instalada sempre no mesmo alvéolo do mesmo parque de campismo, desde 0 més de janeiro de

1984 até final do ano de 1991, esta realmente assente no solo, com carater de permanéncia, durante o ano de 1991 e, por isso, deve
ser objeto de tributagdo em contribui¢do autarquica respeitante a esse ano”. Registo 1998. Processo n.° 457/98. Ac6rddo do TCA de
22 de junho de 1999, in CTF 398/Abril/Junho/00, pag. 360 — ver ainda CTF/399/julho/setembro/2000, pag.414.

Este conceito de prédio mantem-se no CIMI.

Ha ainda a considerar a nogdo de direito de superficie, prevista no art. 1524.° do Cédigo Civil, que consiste na faculdade de
construir ou manter, perpétua ou temporariamente, uma obra em terreno alheio, ou uma plantacéo. De acordo com o n.° 2 do art.° 8.°
do CIMI, e para os casos de direito de superficie, o IMI é devido pelo superficiario apés o inicio da construgéo da obra ou do termo
da plantagdo.

No entanto, e mesmo depois de constituido o direito de superficie, enquanto ndo for iniciada a obra ou concluida a plantacéo, o IMI
sera devido pelo fundeiro, ou seja, pelo titular do chdo onde a obra ira ser construida ou onde sera feita a plantagéo.



De acordo com o Codigo da Contribuicdo Autarquica, aprovado pelo decreto-lei n.°
442-C/88, de 30 de novembro, que para efeitos de tributacdo da propriedade imobiliéria,
sucedeu ao Cédigo da Contribuicdo Predial e do Imposto sobre a Industria Agricola, e
que entrou em vigor em 1 de janeiro de 1989, o conceito de prédio vem definido no seu

art.° 2.°, da seguinte forma:

“... prédio ¢ toda a fracao de territdrio, abrangendo aguas, plantagoes, edificios e
construgdes de qualquer natureza nela incorporados ou assentes, com carater de
permanéncia, desde que faca parte do patrimonio de uma pessoa singular ou
coletiva e, em circunstancias normais, tenha valor econémico, bem como aguas,
plantacdes, edificios ou constru¢bes nas circunstancias anteriores, dotados de
autonomia econdmica em relagdo ao terreno onde se encontrem implantados,
embora situados numa fragdo de territorio que constitua parte integrante de um

patrimonio diverso ou nao tenha natureza patrimonial.”

O Cddigo da Contribuicdo Autarquica clarifica as espécies de prédios urbanos (art.® 6.°
do CCA) como sendo:

- habitacionais; comerciais, industriais ou para o exercicio de atividades profissionais

independentes; terrenos para construcao; outros.

Da anédlise das diversas definicbes de prédio verifica-se que, s6 no Coddigo da
Contribuicdo Autarquica, que entrou em vigor em 1 de janeiro de 1989, os terrenos para
construcdo passaram a ser considerados como prédios urbanos, e a constarem nas

matrizes prediais.

Anteriormente, 0s terrenos para construcdo nao eram considerados prédios para efeitos

de tributacdo em contribuicdo predial, e ndo tinham qualquer registo matricial.

Quanto a classificacdo de “outros” esta estd relacionada com a utilizacdo que o prédio

pode ter, e que ndo cabe em nenhuma das classificacdes anteriores. Como por exemplo:
- Terreno rastico a ser utilizado como parque de estacionamento;

- Construcdo que pelas suas caracteristicas ndo pode ser considerado habitacional,

comercial, industrial ou para servicos.



Em 12 novembro de 2003 foi publicado o decreto-lei n.° 287/2003, que aprovou 0
Cddigo de Imposto Municipal sobre Iméveis (CIMI).

Neste novo Codigo o conceito de prédio, no essencial, manteve-se inalterado face ao
que dispunha o Cédigo da CA.

3- ISENCOES

O codigo da Contribuicdo Predial e do Imposto sobre a Industria Agricola (CPPIIA) de
1963 previa isencOes para determinadas entidades que eram:

- O Estado e qualquer dos seus servigos, estabelecimentos e organismos,
compreendendo a Santa Casa da Misericordia de Lisboa, e os érgéos de coordenacao e

assisténcia;
- As autarquias locais, suas federagdes e unides;
- As pessoas coletivas de utilidade pablica administrativa;

- Organismos corporativos, grémios e sindicatos, quanto ao rendimento dos prédios

afetos a realizacdo dos seus fins;
- As instituicdes de previdéncia social;
- A legido portuguesa;

- As associagdes ou organizacOes de qualquer religido ou culto, com personalidade

juridica, quanto aos edificios afetos ao culto;

- As pessoas singulares ou coletivas quanto aos prédios que cederem gratuitamente a

servicos publicos, ou a servicos de interesse publico;

- Os estados estrangeiros quanto aos prédios adquiridos para a instalagdo das suas
representacdes diplométicas, desde que nesta matéria haja reciprocidade entre 0s

paises.

Em 1 de janeiro de 1989, com a entrada em vigor do Codigo da Contribuicdo
Autérquica, e a restante reforma fiscal, foi criado pelo decreto-lei n.° 215/89, de 1 de



julho, o Estatuto dos Beneficios Fiscais, que passou a regular os beneficios de isencao

de impostos.

Assim, entendeu o legislador que as isengdes fiscais deveriam estar regulamentadas em

diploma préprio, entrando 0 mesmo em vigor em 1 de Janeiro de 1989.

Face a esta reforma, as isengdes da contribuicdo autarquica passaram a constar, parte no

Caodigo da Contribuicdo Autarquica, e outra parte, no Estatuto dos Beneficios Fiscais.

A titulo de exemplo citaremos o art.° 9.° do Codigo da Contribui¢do Autérquica que tem

em titulo “entidades publicas isentas”.

Com o Cadigo do IMI manteve-se as mesmas isen¢des de entidades publicas, tal como

vem definido no seu art.° 11.°.

4 - ESTATUTO DOS BENEFICIOS FISCAIS

Em resultado da entrada em vigor do Estatuto dos Beneficios Fiscais, as isenc@es fiscais,

na sua grande maioria, passaram a constar desse mesmo diploma.
No art.? 2.° deste diploma € definido o conceito de beneficios fiscais como sendo

“.. medidas de carater excecional instituidas para tutela de interesses publicos
extrafiscais relevantes que sejam superiores ao da propria tributacdo que

impedem.”

Diz ainda que os beneficios fiscais sdo isen¢des, reducdes de taxa, deducdes a coleta e
outros que, na pratica se traduzem em despesas fiscais uma vez que, por forca da

concessao desses beneficios, o Estado deixara de cobrar parte dos impostos.

Assim, no seu capitulo VII, que tem como titulo “Beneficios fiscais relativos a bens
imoveis”, estdo relacionados os beneficios fiscais, bem como as condi¢cbes em que 0s

mesmos podem ser concedidos.

Parte dos beneficios que constam do Estatuto dos Beneficios Fiscais, ja constavam no
Codigo da Contribuicdo Predial, agora com as necessarias adaptacdes resultantes da

evolugdo da técnica tributaria e das alteraces legislativas entretanto verificadas, no



entanto mantiveram 0s mesmos principios e objetivos, mas agora de uma forma mais

sistematizada.
Assim, o art.° 44.° do EBF refere que estéo isentos de IMI:

- Os Estados estrangeiros, quanto aos prédios destinados as respetivas representacdes
diplomaticas, quando haja reciprocidade;

- As instituicOes de seguranca social e de previdéncia, as associa¢fes ou organizagoes
de qualquer religido ou culto, as associag¢des sindicais, as associa¢des de agricultores, de
comerciantes, de industriais e profissionais livres, as pessoas coletivas de utilidade
publica administrativa e as de mera utilidade publica, as instituicGes particulares de
solidariedade social e as pessoas coletivas a elas legalmente equiparadas quanto aos
prédios afetos a realizagao dos seus fins;

- Os estabelecimentos de ensino particular integrados no sistema educativo, as
associacOes desportivas, e as associacdes juvenis legalmente constituidas, as sociedades
de capitais exclusivamente publicos, as coletividades de cultura e recreio, desde que
tenha sido reconhecida a utilidade publica, as entidades publicas empresariais
responsaveis pela rede publica de escolas, quanto aos prédios que estas entidades

detenham e que estejam afetos a realizacdo dos seus fins;

- Os predios classificados como monumentos nacionais e os prédios individualmente
classificados como de interesse publico ou de interesse municipal, de acordo com a lei

em vigor.

As isencdes agora mencionadas sdo, parte de reconhecimento automatico, outra parte
por despacho do Ministro das Finangas, com base em pedido devidamente
fundamentado.

Desde a publicacédo e entrada em vigor deste diploma os beneficios fiscais nos quais se
incluem as isencbes de IMI, passaram a ter regulamentacdo propria sem prejuizo de
continuar a existir isengcbes em diplomas avulso, que sdo concedidas para casos

concretos e com legislacdo propria.

Mas, no mesmo capitulo, outras isengdes para bens imdveis foram estabelecidas, e que

sdo:
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- isenc¢0es para prédios urbanos objeto de reabilitacao;

- isencdes para prédios urbanos construidos, ampliados, melhorados ou adquiridos a
titulo oneroso, quando destinados a habitacdo prépria e permanente do proprietario e do

seu agregado familiar;

- isencOes para predios urbanos integrados em empreendimentos a que tenha sido

atribuida a utilidade turistica;

- isengdes para prédios, rusticos e urbanos, de reduzido valor patrimonial detidos por

proprietarios com baixos rendimentos;

- isencdes de IMI sobre imdveis integrados em fundos de investimento imobiliario,

fundos de penses e fundos de poupanca reforma;
- isencOes para parques de estacionamento subterraneos.

Tendo sempre presente a definicdo de beneficio fiscal como “medida de carater
excecional instituida para tutela de interesses publicos extrafiscais relevantes que sejam
superiores ao da propria tributagdo que impedem” as isengdes agora elencadas merecem
analise detalhada, nomeadamente aquelas que respeitam a isen¢fes a conceder ao

cidadao comum.

4.1 - As isencdes de IMI — Prédios destinados & habitacéo (art.® 46.° do EBF®)

A nossa analise ira recair sobre algumas isencGes, como sejam as isen¢des concedidas
sobre prédios destinados a habitacdo do seu proprietario, ou adquiridos para

arrendamento também para habitacao.

Assim, verifica-se a existéncia de beneficios fiscais, traduzidos em isenc¢des de IMI por
periodos determinados e em condicGes devidamente definidas, para prédios adquiridos a

titulo oneroso, para a habitacdo prépria e permanente’ do proprietario e seu agregado

8 ~ - .
Houve renumerag&o dos artigos. Anteriormente era o art. 42.° do EBF.

° O conceito de habitagio permanente, para efeitos fiscais, é tido como o seu domicilio fiscal. O art. 19.2 n°1 da Lei Geral Tributéria
(LGT) define domicilio fiscal da seguinte forma: “O domicilio fiscal do sujeito passivo ¢, salvo disposi¢do em contrario: a) para
pessoas singulares, o local da residéncia habitual.”. Os n.°s 3 e 4 do mesmo artigo, respetivamente, vém dizer que “¢ obrigatoria, nos
termos da lei, a comunicagdo do domicilio do sujeito passivo a administragdo tributaria” e que “¢ ineficaz a mudanga de domicilio
enquanto ndo for comunicada a administragdo tributaria.” Daqui se conclui que, para efeitos de reconhecimento da isengdo de IMI
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familiar, desde que o prédio seja afeto a tal fim, no prazo de seis meses a contar da data

da sua aquisicé&o.

De igual forma a isencdo, tambeém, é reconhecida quando o proprietario constrdi a sua
habitagdo propria e permanente, ou faz obras de melhoramentos na habitagdo que ja
possui, sendo que neste Ultimo caso, a isencao aproveita apenas a parte correspondente

ao melhoramento efetuado.

Para além da condicdo que obriga a que a ocupacdo da habitacdo propria e permanente
seja efetuada no prazo de seis meses, existem outras condi¢cdes que estdo relacionadas
com o valor patrimonial tributario do prédio, e o periodo temporal em que a isengédo

podera vigorar.

Assim, o periodo de isencdo a conceder depende do valor patrimonial tributario do

prédio, conforme tabela seguinte™:

Quadro | — Tabela para isenc6es a vigorar desde 2012 (art.°46.° do EBF)

Valor patrimonial tributdrio (em| Periodo de isencé@o (em anos)
euros)

Até 125.000,00 3

Mais de 125.000,00 N&o héa lugar a qualquer isencéo

Esta tabela que relaciona os anos de isen¢do com o valor patrimonial tributario do prédio
tem vindo a sofrer alteracGes ao longo do tempo, constatando-se uma redugdo nos anos

de isencédo concedida.

Como exemplo, apresentamos a Ultima tabela para a concessdo desta isencdo na vigéncia

da Contribuicdo Autarquica, e que vigorou até 1/12/2003.

para os prédios afetos & habitacéo prdpria e permanente do sujeito passivo e do seu agregado familiar, todos os elementos desse
mesmo agregado terdo que ter morada fiscal no prédio para o qual foi requerida a isengéo.

1% Tabela em vigor desde o ano de 2012, conforme alteracéo introduzida pela lei n.° 64-B/2011, de 30 de Dezembro, que aprovou o
Orcamento de Estado para 2012. Mantém-se em vigor para o ano de 2013.
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Quadro Il — Tabela para isenc¢des em vigor até 1/12/2003

Valor tributavel (em euros) Periodo de isencdo (em anos)
Até 113.492,00 10
Mais de 113.492,00 até 141.983,00 7
Mais de 141.983,00 até 171.624,00 4

Com as alteracdes introduzidas pelo decreto-lei n.> 287/2003, de 12/11*, foi também
alterado o art.? 42.° do EBF*?, por forma a que, no que respeita ao periodo de isencdo a

conceder, passou a ser o seguinte:

Quadro 11 — Tabela de isengdes

Valor patrimonial tributério (em euros) Periodo de isen¢do (em anos)

Até 150.000,00 6

Mais de 150.000,00 até 225.000,00 3

Esta isencdo é também concedida a prédios destinados a arrendamento para a habitacéo,
quando construidos de novo, ou adquiridos a titulo oneroso, desde que se trate da
primeira transmissdo, e que sejam afetos a tal fim no prazo de seis meses apés a
aquisicdo ou conclusdo da construcdo, iniciando-se o periodo de isencdo a partir da

celebracdo do primeiro contrato de arrendamento.

A titulo de exemplo, se um proprietario construir um prédio destinado a habitacéo,
podera beneficiar da isencdo de IMI, nas condigfes previstas para a habitagdo prépria e
permanente, se arrendar esse mesmo prédio no prazo de seis meses a contar da

concluséo da construcéo.

1 Decreto-lei n.° 287/2003, de 12/11, que procedeu & reforma da tributacdo do patriménio, e aprovou os Cédigo do Imposto
Municipal sobre Iméveis (CIMI), o Cédigo do Imposto sobre as Transmissdes Onerosas de Iméveis (CIMT), e introduziu alteragdes
no Cadigo de Imposto de Selo (CIS) e no Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF). O art.° 10.° deste decreto-lei alterou, entre outros, o
art.? 42° do EBF (atual art.® 46°), alterando assim a tabela de isencéo.

12 Atual art. 46.° do EBF.
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Quanto aos periodos de isencdo, e da comparacdo das duas ultimas tabelas verifica-se
que houve uma drastica diminuicdo dos beneficios de isen¢do do imposto, passando de
trés para dois escaldes, sendo que o periodo maximo de isencdo passou de dez para seis

anos, e o periodo minimo de quatro anos para apenas trés.

Nesta linha de pensamento, outro fator de relevante importancia, a par destas reducdes
nos periodos de isencéo, € que, todos os prédios adquiridos e construidos depois desta
alteracdo ao Estatuto dos Beneficios Fiscais quanto a estas isen¢des, que ocorreu ao
mesmo tempo da entrada em vigor do CIMI, passaram a ser avaliados de acordo com 0s

critérios deste mesmo cédigo.

O capitulo 111 do decreto-lei n.° 287/2003, de 12/11, criou um regime transitorio quanto

as avaliacOes dos prédios.
Assim, o art.° 15.° do ja citado decreto-lei, determina que:

“ — Enquanto ndo se proceder a avaliacdo geral, os predios urbanos ja inscritos na
matriz serdo avaliados, nos termos do CIMI, aquando da primeira transmissédo

ocorrida ap6s a sua entrada em vigor, sem prejuizo do disposto no art.® 17.0*3.”

Daqui se conclui que, todos os prédios urbanos ja inscritos na matriz antes de 1 de
janeiro de 2004, seriam avaliados segundo a regras do CIMI logo que ocorresse a
primeira transmissdo, ou seja, as isencBes a conceder para prédios destinados a
habitacdo, segundo a nova tabela de escalGes de isencdo, ndo sd correspondiam a um
periodo inferior de isencdo, como também o valor patrimonial tributario era atualizado
com base nas regras do CIMI, o que em geral, correspondia também a um aumento
significativo desse mesmo valor patrimonial tributario, sendo que esse aumento do valor
patrimonial tributario poderia colocar o prédio fora dos escalbes previstos para a

concessdo da isencdo, ou reduzir o periodo a conceder.

Face a estas conclusdes, poderemos dizer que, estas alteracfes corresponderam a um

agravamento fiscal face ao anterior regime.

3 0 art.2 17.° define o regime transitério para os prédios urbanos arrendados.
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Mas, as reducdes dos beneficios fiscais nesta matéria tornaram-se ainda mais acentuadas
com a entrada em vigor das normas constantes da Lei do Orgcamento de Estado para
2012",

Assim, e para além da reducdo do periodo de isenc¢do a conceder, passou a existir uma
outra condicdo que se refere ao rendimento coletavel para efeitos de IRS, do agregado

familiar, respeitante ao ano anterior ao do eventual inicio da isencéo.

O n.° 1 do art.° 46.° do EBF passou a mencionar que, para efeitos da concessdo da
isencao de IMI, o rendimento coletavel do agregado familiar, para efeitos de IRS no ano

anterior, nao poderia ser superior a € 153.300,00.

Em suma, desde 2012, que para que seja concedida isencdo nos termos do art.° 46.° do
EBF, ou seja, para que seja concedida isencdo de IMI sobre o prédio destinado a

habitacdo propria e permanente, tera que se verificar em simultaneo:

- 0 rendimento coletavel do agregado familiar, para efeitos de IRS, no ano anterior, ndo

pode ser superior a € 153.300,00;

- 0 predio tem que ser afeto a habitacdo propria e permanente, no prazo de seis meses
apos a aquisicdo ou conclusdo das obras de construcdo, de ampliacdo ou de

melhoramentos;

- 0 valor patrimonial tributdrio do prédio ndo pode ser superior a € 125.000,00 (caso seja

igual ou inferior serd concedida isencdo por um periodo de trés anos).

Esta isencdo tera que ser requerida no prazo de 60 dias a contar do termo do prazo da
afetacdo a habitacdo propria e permanente.

Contudo, se a isencdo for requerida para além do prazo estabelecido, ou a afetacdo do
prédio a habitacdo propria e permanente ocorra ap6s o decurso do prazo, a isen¢ao
inicia-se no ano seguinte ao da verificagdo dos pressupostos, cessando no entanto no ano

em que findaria se as condicdes se tivessem verificado dentro dos respetivos prazos.

Outras das condicBes impostas pela lei para este tipo de isengédo é que esta s6 pode ser

reconhecida duas vezes ao mesmo sujeito passivo e agregado familiar.

4 Lei n.° 64-B/2011, de 30 de Dezembro.
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4.2 — Isencdo para prédios de reduzido valor patrimonial de sujeitos passivos de

baixos rendimentos (art.° 48.° do EBF)

Da analise das condicdes previstas para que se verifique esta isengdo conclui-se que o
seu fim altimo & atribuir um beneficio fiscal aos proprietarios mais desfavorecidos em
termos de rendimentos, mas considerando também o valor patrimonial dos imoveis que

fazem parte do seu patrimonio.

Contudo, nédo faria sentido que fosse de outra forma. Na verdade, seria francamente
injusto se apenas os rendimentos auferidos pelo agregado familiar relevassem para
efeitos de concessdo de isencdo. Se apenas fossem considerados os rendimentos
poderiamos estar perante situacfes em que os rendimentos englobados para efeitos de
IRS, ndo se coadunassem com um eventual valor elevado dos imoveis do sujeito

passivo.

E sabido que existem rendimentos que ndo sdo englobados para efeitos de IRS'®, mas
que ndo deixam de ser rendimentos, e que poderédo corresponder a elevados valores que

colocam os seus detentores num nivel de rendimentos muito superior a média.
Assim, de acordo com o previsto no n.° 1 do art.° 48.° do EBF,

“ficam isentos de imposto municipal sobre iméveis os prédios rasticos e urbanos
destinados a habitacdo propria e permanente do sujeito passivo ou do seu
agregado familiar, e que sejam efetivamente afetos a tal fim, desde que o
rendimento do agregado familiar, englobado para efeitos de IRS, ndo seja
superior a 2,2 vezes o valor do IAS e o valor patrimonial tributério global da
totalidade dos prédios rusticos e urbanos pertencentes ao sujeito passivo nao

exceda 10 vezes o valor anual do IAS.”

Os rendimentos do agregado familiar que servem de referéncia sdo os do ano anterior ao

da isencéo que se pretende ver reconhecida (n.° 2 do art.° 48.° do EBF).

Ja daqui se conclui que, para a concessdo da isencgdo, terdo que se verificar as seguintes

condigdes:

15 E 0 caso dos rendimentos sujeitos a taxa liberatdria prevista no art. 71.° do Cédigo do IRS, cujo seu englobamento é facultativo:
exemplo - juros de depdsitos a ordem ou a prazo, incluindo os dos certificados de depésito.
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- a soma dos valores patrimoniais de todos os predios (rusticos e urbanos) ndo pode

exceder 10 vezes o valor anual do indexante de apoios sociais (IAS);

- 0 rendimento bruto total do agregado familiar, englobado para efeitos de IRS, ndo pode

ser superior a 2,2 vezes o valor anual do IAS.

Cumpridas estas condicdes, e depois de requerida a isencdo, ficam isentos todos 0s
prédios rasticos do sujeito passivo, bem como o prédio urbano afeto a sua habitagéo

prépria e permanente.

Caso seja proprietario de outros prédios urbanos, estes serdo tributados em IMI uma vez

gue ndo podem beneficiar deste tipo de isencdo de imposto.

Sobre a aplicacdo desta isencdo, e por despacho n.° 245/2012-X1X, de 31 de marco, do
Secretario de Estado dos Assuntos Fiscais, foi determinado, quanto aos limites
quantitativos da isengé@o para 2012, e que corresponde ao ponto 5 da Circular 7/2012, de
4 de maio, do gabinete do Diretor Geral da Autoridade Tributaria e Aduaneira, 0 que se

transcreve:

“A titulo demonstrativo, e para o ano de 2012, sdo validos os seguintes

quantitativos no ambito da aplicacdo do n.° 1 do art.® 48.° do EBF:

- € 14.630,00 [(RMMG®*14 meses)*2,2], a titulo de rendimento bruto total anual
do agregado familiar (RBA) englobado para efeitos de IRS; e

- € 66.500,00 [(RMMG*14 meses)*10], a titulo de VPT global dos prédios

pertencentes ao sujeito passivo do IM1.”

Uma vez que o valor do IASY que se mantém em vigor ¢ de € 419,228 conforme
determinado na alinea a) do art. 79.° da Lei n.° 64-B/2011, de 30 de dezembro®®, para
efeitos do célculo atras referido, foi considerado o valor da retribuicdo minima mensal

garantida (RMMG), em vigor para o ano de 2010.

16 Retribuicdo minima mensal garantida definida no art.° 266.° do Cddigo do Trabalho, aprovado pela lei n.° 99°/2006, de 27 de
agosto. Esta retribuicdo era anteriormente designada por salario minimo nacional. O valor de RMMG ¢, desde 2011, € 485,00.

7 Indexante de apoios sociais definido pela Lei n.° 53-B/2006, de 29 de dezembro, e que se traduz num referencial de célculo e
atualizago das prestagdes atribuidas pela seguranca social.

18 Valor referente ao ano de 2009, e que se tem mantido inalterado.

19 |_ei que aprovou o Orgamento de Estado para 2012.
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Assim, face a ndo atualizacdo do valor do IAS, que se mantém o mesmo desde 2009, foi
entendido que seria de aplicar o valor da retribuicio minima mensal garantida que

correspondia a € 485,00.

Uma vez encontradas as condi¢Bes para a concessao da isencdo de IMI para prédios de
reduzido valor patrimonial de sujeitos passivos de baixos rendimentos, serd de
questionar a razdo de ndo ter sido imposta qualquer limitacdo a isencdo dos prédios
rasticos, uma vez que sO é possivel a isen¢do de um prédio urbano (o que esta afeto a

habitacdo propria e permanente).

Podemos concluir que, dada a forma como se determina o valor patrimonial tributario
dos prédios rusticos, estes continuam a néo ter valor patrimonial tributario significativo,

e nada contam para a economia do imposto.

4.3 — Limitacdes a concessado de beneficios fiscais

Apos a analise de alguns condicionalismos para que seja reconhecida a isen¢do de IMI,
cabe mencionar outros pressupostos, de carater genérico, mas que limitam o direito a

isencao por parte dos sujeitos passivos.

O Estatuto dos Beneficios Fiscais, nos seus artigos 12.° e 13.°, vem disciplinar de forma

genérica, impondo determinadas condic¢Ges para a concessdo de beneficios fiscais.
Assim, o art.° 12.° do EBF diz que:

“O direito aos beneficios fiscais deve reportar-se & data da verificagdo dos
respetivos pressupostos, ainda que esteja dependente de reconhecimento
declarativo pela administracdo fiscal ou de acordo entre esta e a pessoa

beneficiada, salvo quando a lei dispuser de outro modo.”
E o art.° 13.° do mesmo diploma refere que:

“1- Os beneficios fiscais dependentes de reconhecimento ndo podem ser
concedidos quando o sujeito passivo tenha deixado de efetuar o pagamento de
qualquer imposto sobre o rendimento, a despesa ou 0 patriménio e das

contribuigdes relativas a sistemas de seguranga social.
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2 — Para efeitos do numero anterior, tal situacdo s6 é impeditiva do
reconhecimento dos beneficios fiscais enquanto o interessado se mantiver em
incumprimento e se a divida tributaria em causa, sendo exigivel, ndo tenha sido
objeto de reclamacdo, impugnacdo ou oposicdo e prestada garantia idonea,

quando devida.”

Em relacdo ao que foi referido, conclui-se que, se o proprietario tiver dividas de
impostos ou de contribui¢bes devidas a seguranga social, que ndo estejam a ser
discutidas contenciosamente, ou estando, ndo tenha sido prestada garantia, 0 mesmo

perde o direito ao beneficio da isencédo de IMI.

No entanto, podera voltar a adquirir o direito a isencdo se, no decurso do prazo em que
tinha esse mesmo direito, efetuar o pagamento das dividas, sendo que a isencdo apenas
sera reconhecida no ano imediato ao do pagamento, desde que essa isencdo seja

requerida, e cessara no ano em que findaria se nada tivesse acontecido.

Tendo sido reconhecida a isengdo de IMI por periodo determinado, e o proprietario do
prédio contrair dividas de impostos ou a seguranca social, que ndo estejam a ser
discutidas contenciosamente, ou estando, ndo tenha sido prestada garantia, ou seja, se
ndo se verificar nenhuma causa suspensiva da cobranca da divida, o beneficio da isen¢éo

considera-se cessado.

5-IMPOSTO ESTADUAL / MUNICIPAL

A contribuicdo predial, tal como se encontrava regulamentada no Cddigo da

Contribuicéo Predial, era uma receita do Estado.

No entanto, e pela leitura do art.° 1.° do Codigo da Contribuicdo Autarquica, que diz que
“a contribui¢do autarquica € um imposto municipal que incide sobre o valor dos prédios
situados no territorio de cada municipio, dividindo-se, de harmonia com a classificagcdo
dos prédios, em rustica e urbana,” a receita resultante da cobranga deste imposto passou

a pertencer as cdmaras municipais.

Assim, as cadmaras municipais passaram a ter como receita propria a contribuicdo

autarquica cobrada sobre os prédios situados no seu concelho.
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Foi dado também aos municipios a possibilidade de, entre limites estabelecidos na lei,

fixarem as taxas de tributagdo para os prédios urbanos.
No n.° 6 do predmbulo do Cddigo da Contribui¢do Autarquica que

“como elemento inovador, reforcando a responsabilizacdo autdrquica e
atendendo a logica de uma contrapartida que esta na base deste imposto, € de
sublinhar a referida possibilidade de, em relacdo aos prédios urbanos, 0s

’

municipios fixarem a taxa a aplicar dentro dos limites previstos na lei.’

Com a publicacdo do Cddigo do Imposto Municipal sobre Imdveis, que entrou em vigor
em 1 de dezembro de 2003, manteve-se este imposto como receita dos municipios,
como também a possibilidade de fixacdo das taxas dos prédios urbanos, dentro dos

limites legais.

Segundo a classificacdo dos tributos que se encontra definida no art.° 3.° da Lei Geral
Tributaria (LGT), o IMI € um imposto de natureza estadual, apesar de a sua receita ser
diretamente receita pertencente ao orcamento de cada municipio onde estao localizados
os prédios. Diz-se que o imposto, apesar de municipal, tem natureza estadual uma vez
que 0 sujeito ativo é o Estado. Por forca da Lei das Financas Locais, lei n.° 2/2007, de
15 de janeiro, o IMI é receita dos municipios, constituindo uma fonte de financiamento

obedecendo a uma légica do principio do beneficio.

6 - ADETERMINACAO DO VALOR TRIBUTAVEL AO LONGO DO TEMPO

Com o fim da décima e a criacdo da contribuicdo predial em meados do século XIX,
foi sentida a necessidade de fazer um arrolamento dos prédios existentes, registando a
sua localizacdo, area, bem como 0s seus proprietarios ou usufrutuarios, e também

determinar os valores que iriam servir como rendimento coletavel.

E assim apareceram as primeiras matrizes prediais que, segundo o art.° 19.° da Lei de

19 de Abril de 1845, eram “o arrolamento geral dos prédios™?°.

Apesar de rudimentares, estas matrizes do século XIX séo os registos dos prédios que

antecederam as atuais matrizes prediais.

20 ver | parte do Cédigo da Contribuicdo Predial, Coimbra Editora, LIM, edicdo de 1939.
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6.1 — As matrizes prediais

Todos os impostos devem ser uma fonte de receita para o erario publico, havendo
necessidade de encontrar uma forma de determinagdo do valor ao qual se devera

aplicar uma taxa.

Assim, quanto a tributagdo dos imoveis faremos apenas uma comparacdo desde o
Codigo da Contribuicao Predial de 1963 até ao atual Codigo do IMI.

O art.° 155.° do CCP diz que “a matriz predial ¢ o tombo de todos os prédios de uma
freguesia ou de uma zona de freguesia, consoante a divisdo adotada na elaboracdo do
mapa parcelar da propriedade rustica.” Diz ainda o § 1° do citado artigo, que “havera

duas matrizes, uma da propriedade rustica e outra da propriedade urbana.”

O Cadigo da Contribuicdo Autarquica vem definir matriz como sendo “registos de que
constam, designadamente, a caraterizagdo dos prédios e o seu valor tributavel, a

identidade dos proprietarios, e sendo caso disso, dos usufrutuarios.”

O Cddigo do IMI mantém a definicdo de matriz igual a do CCA, apenas mencionando

valor patrimonial tributario em vez de valor tributério.

A tributacdo da propriedade dos imdveis sempre foi feita com base nas realidades
existentes em 31 de dezembro de cada ano, ndo havendo qualquer fracionamento de

impostos com base em eventuais mudancas de proprietarios ao longo do ano civil.

Assim, a obrigacdo de pagar o imposto sempre recaiu sobre o proprietario do prédio

em 31 de dezembro do ano a que respeitar o imposto?".

No caso em que haja usufrutuario ou propriedade resoltvel, o imposto é devido pelo
usufrutuario ou por quem tem o uso e fruicdo do predio também em 31 de dezembro

do ano do imposto.

Quando se trate de predios que facam parte de uma heranca indivisa, esses mesmos
prédios devem ser inscritos na matriz em nome do autor da heranga com o aditamento

“cabega de casal da heranga de”.

21 _ Ver art.® 8.° do Cédigo do IMI.
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As herancas indivisas € atribuido um ndmero de identificacio fiscal, e a
responsabilidade pelo pagamento do IMI dos prédios pertencentes a heranca é da

prépria heranca indivisa representada pelo cabeca de casal®.

6.2— O Rendimento Coletavel/Valor Tributavel/VValor Patrimonial Tributario

A forma como se determina o imposto a pagar esté relacionada com a determinacéo do

valor ao qual se vai aplicar uma taxa.

Ao longo do tempo, e com a sucessdo de diplomas publicados com vista a tributacdo da
propriedade dos imdveis, o valor a determinar para a aplicacdo da taxa de imposto foi

sofrendo alteracdes na forma de determinacéo e até na sua denominacao.

No Codigo da Contribuicdo Predial e do Imposto sobre a Industria Agricola era usada a
denominacdo de rendimento coletavel, tal como vem definido nos seus art.° 36.° - para
0s prédios rusticos; art.° 113.° - para os prédios urbanos arrendados; e art.° 125.° - para

o0s prédios urbanos ndo arrendados.

O Cddigo da Contribuicdo Autarquica passou a definir como valor tributavel, o valor ao
qual se aplicava a taxa para a determinacao do imposto a pagar, imposto este que tinha a

designacdo de contribuicdo autarquica.

Com a entrada em vigor do Cddigo do IMI, o valor dos prédios para efeitos de

tributacdo passou a designar-se como valor patrimonial tributario — art.° 7.° do CIMI.

E quanto a sua determinacao:

22 _Vern.5do art.2 8 e art.2 81° do CIMI, e art.2 2079.° do Cédigo Civil, referindo este que “a administragio da heranca até a sua
liquidagdo e partilha, pertence ao cabeca de casal.” O art.® 2080.° do CC diz a quem incumbe o cargo de cabeca de casal.

Assim, e enquanto ndo for feita a partilha, incumbe ao cabeca de casal a responsabilidade pela administragdo da heranga, devendo
pagar e receber o que respeitar a essa mesma heranca, sem prejuizo da obrigacéo de prestar contas aos restantes herdeiros.

Depois de feita a partilha entre os sucessores do autor da heranca, esta deixa de ser indivisa. Assim, e caso ainda haja dividas da
heranca, o 6rgdo de execucdo fiscal ordenara a destringa da parte da divida que cada um dos herdeiros deve pagar, de acordo com as
suas quotas hereditarias, ficando agora estes responsaveis pelo pagamento da parte que lIhes couber. (Ver art.° 155.° do Codigo de
Procedimento e de Processo Tributério).
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- O art.’ 7.° do CCA diz que “o valor tributavel dos prédios ¢ o seu valor patrimonial

determinado nos termos do Cédigo das Avaliagdes.”

Aquando da reforma fiscal de 1989, e com a entrada em vigor do Cddigo da
Contribuicdo Autarquica, o legislador previu a necessidade de criar um Cdédigo das

Avaliacdes. No predambulo do CCA, no seu n°. 7, pode ler-se que:

“tem-se bem presente, ao instituir o novo imposto, que o seu desejavel éxito
ficard dependente de um sistema correto e frequentemente atualizado de
avaliacBes, sob pena de termos uma tributacdo iniqua e geradora de distorgdes,
em relacdo a qual se dara um compreensivel fendmeno de rejeicdo, e ainda uma
fonte insatisfatéria de receitas, face as necessidades crescentes dos municipios

portugueses.”

E mais adiante “assim se justificam as diligéncias que estdo a ser feitas para o
estabelecimento de procedimentos mais adequados, que virdo a constar do um Cédigo

1

das Avaliacgoes...’

Assim se conclui que era notdria a necessidade de modernizar a forma como se
determinava o valor tributdvel dos imoveis, ou seja, a forma como se procedia a

determinacdo do valor dos imdveis para efeitos de tributagéo.

Era reconhecido que a avaliacdo tal qual estava a ser feita, com as regras constantes do
Codigo da Contribuicdo Predial, estava desajustada, geradora de distor¢bes e

desigualdades que em nada contribuia para a prossecucdo da justica fiscal.

No entanto, e pese embora a referéncia ao Cdédigo das Avaliacdes, que se pretendia

publicar, este nunca foi publicado.

Com a entrada em vigor do Cddigo do IMI, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 287/2003, de
12 de novembro, a regulamentacdo sobre a avaliacdo dos imoOveis passou a estar

integrada nesse mesmo Cadigo.

Nos capitulos V e VI do CIMI esté regulamentada a avaliagdo dos prédios rusticos e

urbanos, respetivamente.

Com as novas regras da avaliacdo dos imoveis, nomeadamente da propriedade urbana,

passaram a ser aplicados critérios objetivos, de simples aplica¢do, tentando assim
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eliminar, na medida do possivel, avaliagbes que assentem em fatores subjetivos,

reduzindo ao minimo a discricionariedade dos avaliadores intervenientes.

Numa breve analise a forma como era feita a tributagdo dos imdveis verifica-se que,
segundo o Cddigo da Contribui¢do Predial e do Imposto sobre a Industria Agricola, o

valor ao qual se aplicava a taxa de imposto era determinado da seguinte forma:

- para os prédios urbanos ndo arrendados — o valor locativo, que era a justa renda pelo

periodo de um ano;
- para os prédios urbanos arrendados — as rendas efetivamente recebidas em cada ano;

- para os prédios rusticos — a renda fundiaria, que corresponde ao saldo da conta que

corresponde ao rendimento bruto dos terrenos abatidos dos encargos.

Assim, se um prédio urbano estivesse arrendado por €100,00/més, o valor ao qual era
aplicada a taxa para efeitos de determinacdo do imposto a pagar, ou seja, o valor

tributavel seria assim calculado:
-€100,00 X 12 = € 1200,00%

A este valor abatia-se as despesas de conservacdo e a quota-parte dos encargos com
porteiros, energia de elevadores, aquecimento central, e outros encargos comuns a todos

0s proprietarios (conforme art.° 115.° do CCPIIA).

Se o prédio ndo estivesse arrendado seria calculado o valor equivalente a uma renda

para aquele tipo de prédio.

De toda esta andlise se verifica que ndo havia critérios objetivos para a determinacao do
valor tributavel, o que permitia grandes arbitrariedades por parte dos avaliadores

aquando da avalia¢do dos imoveis urbanos.

Quanto aos prédios rusticos, o seu valor tributavel estava relacionado com o tipo de

culturas que se desenvolviam e o seu rendimento normal.

E 082.°do art.° 38.° do CCPIIA vem definir parcela cadastral como:

28 Apesar de, a data em que vigorou o CCPIIA, a moeda existente ser o escudo, optamos por apresentar os valores em euros, para
melhor compreenséo.
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“porcdo continua de terreno, situada no mesmo predio rustico, a que
corresponda uma Unica qualidade e classe de cultura, ou ainda uma

dependéncia agricola ou parte da dependéncia.”

Estas definicdes mantém-se praticamente iguais, no atual Codigo do IMI, nos seus
artigos 18.2e 19.°.

A dificuldade da aplicacdo destas normas faz com que ndo seja clara a forma de
determinacéo do valor a tributar, ndo seja facil a sua gestdo e controlo por parte das
autoridades fiscais, e ainda que dada a sua complexidade, promova distorcBes e

injusticas, face a sua instabilidade ao longo do tempo.

O que se tem verificado é que, em geral, os prédios rasticos mantém os mesmos valores

para efeitos de tributacdo, desde ha longos anos.

A dificuldade em obter critérios objetivos e que possam refletir o valor real dos terrenos

rusticos, (agricolas ou nao), parece ter-se mostrado impossivel de resolver.

Em sintese, a forma como se determinava o valor dos prédios urbanos para efeitos de

tributacdo era:

Quadro IV — Valor para efeitos de tributacéo

CCPIIA CCA CIMI
Renda recebida/ou | Renda recebida/ou | “*Valor patrimonial
equivalente* equivalente® tributario

Com a entrada em vigor do Cddigo do IMI, a determinacdo do valor patrimonial
tributario passou a ser mais objetiva, aplicando-se critérios que tém em conta a idade do
prédio, a sua localizagcdo geografica, elementos de qualidade e conforto e a afetacdo

desses mesmos imoveis.

2 Ao valor da renda abatia-se despesas de conservagio e outros encargos.
% «Q valor tributavel dos prédios urbanos, enquanto néo for determinado de acordo com as regras do Codigo das Avaliag@es, serd o
que resultar da capitalizagdo do rendimento coletavel atualizado com referéncia a 31 de dezembro de 1988, através da aplicagdo do

fator 15.” (art.° 6° do decreto lei n.° 442-C/88, de 30 de novembro, que aprovou o Cédigo da CA).

% Valor determinado nos termos do Cédigo do IMI.
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Os prédios novos, concluidos ja na vigéncia do Codigo do IMI, passaram a ser

avaliados pelas novas regras.

No entanto, o legislador concluiu que seria tarefa impossivel avaliar todos os prédios
urbanos ja existentes, e passar a tributad-los de acordo com o seu valor patrimonial

determinado com base no Cédigo do IMI.

Assim, o Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de novembro, que aprovou o Codigo do IMI,
estabeleceu o regime transitorio, no qual se insere o seu art.° 15.°, que tem como titulo

“avaliacdo de prédios ja inscritos na matriz”, e diz o seguinte:

“1 — Enquanto ndo se proceder a avaliacdo geral, os prédios urbanos ja inscritos
na matriz serdo avaliados, nos termos do CIMI, aquando da primeira transmissao
ocorrida ap0s a sua entrada em vigor, sem prejuizo, quanto a prédios arrendados,

do disposto no art.® 17.°.

2 — O disposto no n.° 1 aplica-se as primeiras transmissdes gratuitas isentas de
imposto de selo, bem como as previstas na alinea €) do art.° 5° do art.° 1° do

Caodigo do Imposto do Selo, ocorridas selo apds 1 de janeiro de 2004, inclusive.

3 — O disposto no presente artigo aplica-se também as primeiras transmissées de
partes sociais de sociedades sujeitas a IMT, ou de estabelecimentos comerciais,
industriais ou agricolas de cujo ativo facam parte prédios urbanos, ocorridas

apos 1 de janeiro de 2004, inclusive.

4 — Serd promovida uma avaliacdo geral dos prédios urbanos, no prazo maximo

de 10 anos apds a entrada em vigor do CIMI.

5 — Quando se proceder a avaliacdo geral dos prédios urbanos ou dos rusticos,
sera afetada para despesa do servico de avaliagdes uma percentagem até 5, a
fixar e regulamentar por portaria do Ministro das Financgas, do IMI cobrado nos

anos em que se realizar aquela avaliagdo.”

Da anélise efetuada ao texto do artigo que se transcreveu conclui-se que o legislador,
tendo consciéncia da impossibilidade de proceder a uma avaliacdo geral num curto
espaco de tempo, dadas as dificuldades e os meios que teriam que ser despendidos,
tendo em conta a elevada quantidade de prédios a avaliar, decidiu que a avaliagdo

comecaria de imediato logo que entrasse em vigor o CIMI, avaliando com as novas
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regras todos os prédios urbanos novos, e ainda aqueles que por qualquer motivo fossem
objeto de transmissdo entre proprietarios, quer se tratasse de transmissfes gratuitas ou

onerosas.

No entanto, como se pretendia proceder o mais urgente possivel a avaliagdo de todos 0s
prédios urbanos, foi previsto um horizonte temporal de 10 anos para que o Estado se

organizasse e procedesse a avaliacdo de todos os prédios urbanos.

Como a tributagdo teria que continuar para todos, quer os prédios avaliados nos termos
do CIMI quer os outros, haveria que definir regras de tributacdo que mitigassem as

desigualdades que se iriam criar, com a nova lei, entre os contribuintes.

Assim, 0 art.° 16.° do Decreto-Lei que aprovou o CIMI, também no seu capitulo 111 que

respeita ao regime transitdrio, vem estabelecer as seguintes regras:

“1- Enquanto ndo se proceder a avaliacdo geral, o valor patrimonial tributéario
dos prédios urbanos ndo arrendados, para efeitos de IMI, é atualizado com base
em coeficientes de desvalorizacdo da moeda ajustados pela variacdo temporal

dos precos no mercado imobiliario nas diferentes zonas do pais.

2 — Os coeficientes referidos no n® 1 sdo estabelecidos, entre um méximo de

44,21 e um minimo de 1, e constam de portaria do Ministro das Financas.

3 — Aos valores dos prédios inscritos nas matrizes até ao ano de 1970, inclusive,
é aplicado o coeficiente que lhe corresponder nesse ano e, aos dos prédios

inscritos posteriormente, aquele que corresponder ao ano da inscricdo matricial.

4 — Em qualquer dos casos previstos no nimero anterior, o coeficiente é sempre
aplicado aos referidos valores ja expurgados de quaisquer correcdes efetuadas

posteriormente ao ano de 1970 e aos anos da respetiva inscrigdo matricial.

5 — Nos casos de prédios urbanos arrendados que o deixaram de estar até 31 de
dezembro de 1988, € aplicado ao valor patrimonial resultante da renda o

coeficiente correspondente ao ano a que respeita a ultima atualizagdo.”

Optamos por transcrever o texto do artigo porque verificAmos que é mais facil a analise
da preocupacdo que havia em proceder a uma corre¢cdo dos valores patrimoniais

anteriores ao CIMI. No entanto, dada a falta de rigor que presidiu em devido tempo, a
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atribuicdo desses mesmos valores, e também atendendo a valorizagdo que os imdveis
sofreram nos ultimos tempos, a atualizacdo do valor patrimonial com base em

coeficientes de corre¢cdo monetaria mostrou-se muito insuficiente.

Apesar de o legislador ter optado por corrigir os valores patrimoniais determinados com
as regras do velho Cddigo da Contribuicdo Predial, utilizando os coeficientes de
correcdo monetaria, também entendeu que esta correcdo era insuficiente, tendo
estabelecido uma diferenciacdo nas taxas a aplicar, mais gravosas para os predios ndo
avaliados nos termos do CIMI?":

Assim, e aquando da entrada em vigor do CIMI, as taxas eram as seguintes:
- prédios urbanos ndo avaliados nos termos do CIMI - 0,4% a 0,8%;
- predios avaliados nos termos do CIMI — 0,2% a 0,5%

A data que ficou definida para a entrada em vigor das correcdes feitas aos valores
patrimoniais dos prédios ja inscritos na matriz foi 31 de dezembro de 2003, conforme
estabeleceu o art.° 21.° do Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 novembro.

Tal como ja acontecia na vigéncia do Cédigo da Contribuicdo Autéarquica, a taxa para a
tributacdo sobre os imoveis urbanos era fixada em intervalos, e cabia aos municipios

fixar a taxa a aplicar.?®
Esta regra manteve-se igual com a entrada em vigor do CIMI.

O n.° 4 do art.° 112.° do CIMI estabelece ainda uma taxa mais gravosa para os prédios
cujos seus proprietarios sejam entidades com domicilio fiscal em pais, territorio ou
regido sujeitos a regime fiscal claramente mais favoravel. A data da entrada em vigor do
CIMI a taxa fixada para estes prédios era de 5%.%

Os paises, territorios ou regides para os quais € aplicada a taxa agora referida, sdo os

constantes de portaria aprovada pelo Ministro das Finangas.

27 Ver artigo 112.° do CIMI
% \er artigos 16.° e 17.° do CCA.

% Atualmente a taxa é de 7,5%.
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Assim, de acordo com o disposto no n.° 5 do art.° 112.° do CIMI, cabe sempre aos
municipios da localizacdo dos prédios, deliberar em assembleia municipal, a fixacéo da
taxa a aplicar em cada ano, dentro dos intervalos previstos neste Cédigo.

7 - AVALIACAO DOS PREDIOS URBANOS NOS TERMOS DO CIMI

Com a entrada em vigor do CIMI, os prédios urbanos passaram a ter regras proprias

para a sua avaliacdo, ou seja, para a determinagdo do valor patrimonial tributério.

Assim, nos artigos 37.° a 46.° do CIMI, estdo definidas as regras para avaliagéo, ou seja,
para a determinacdo do valor patrimonial tributario dos prédios urbanos, e que resulta da

seguinte férmula:
Vt=VcxAxCaxClxCgxCV
em que:

Vt = valor patrimonial tributario;

Ve = valor base dos prédios edificados, que é igual ao valor médio de construcio por m?

+ 25% deste valor;*

A = area bruta de construcdo mais a area excedente a area de implantacéo;
Ca = coeficiente de afetacéo;

Cl = coeficiente de localizagéo;

Cq = coeficiente de qualidade e conforto;

Cv = coeficiente de vetustez.

Da formula de calculo para a determinacdo do valor patrimonial tributario pode
concluir-se pela existéncia de critérios rigorosos para a avaliagdo, nomeadamente
quanto a localizacdo dos imdveis, a sua idade, as areas, qualidade e conforto, e a sua

afetacdo.

% Atualmente o valor médio de construgio por m2 ¢é de € 482,40.
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No art.° 40.° do CIMI sé@o definidos os tipos de areas de prédios edificados da forma

seguinte:

A = (Aa +Ab) x Caj +Ad

em que:

Aa — area bruta privativa;

Ab — areas brutas dependentes;

Caj — o coeficiente de ajustamento de areas;

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

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

Encontram-se também definidos coeficientes de ajustamento de areas, com minucia e

rigor, obedecendo a critérios claros e bem definidos®.

O destino a dar a cada préedio ou parte desse mesmo prédio, € também tido em conta na

avaliacdo.

Apresenta-se no quadro seguinte os coeficientes a considerar em cada avaliacdo, tendo
em conta a afetacdo dos prédios, e neste caso pode ser constatado que houve uma

preocupacao em discriminar com bastante rigor as diversas afetagdes possiveis.

De referir ainda o coeficiente que respeita a “habitagdo social sujeita a regime de custos
controlados” que ¢ de 0,7. Aqui cabem, por exemplo, todas as construgdes para a
habitacdo, efetuadas por cooperativas de construcdo, e em que as casas obtiveram
financiamentos do antigo Instituto Nacional de Habitacdo, hoje denominado Instituto da

Habitacéo e da Reabilitagdo Urbana, I.P..

Nestes casos, e desde que seja feita a prova de que a habitacao foi construida no ambito
do regime de habitacdo de custos controlados, o perito avaliador, aquando da avaliagédo

ao predio, ird aplicar 0,7 como coeficiente de afetacéo.

Poderemos fazer algumas criticas quanto a aplicacdo deste coeficiente de afetacdo, de

0,7 em vez de 1, dado que o coeficiente de 0,7 é aplicado apenas e s6 quando for feita a

31 Ver artigo 40°-A do CIML.
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prova de que as casas foram financiadas pelo Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo

Urbana, IP. (antigo Instituto Nacional de Habitacdo).

Com efeito verifica-se a existéncia de casas construidas com estes financiamentos mas

com boa qualidade de constru¢do, com &reas de constru¢do normais, e situadas em

locais muito valorizados, que foram sujeitas a melhoramentos que as tornaram muito

valorizadas no mercado. Em contrapartida existem casas que ndo foram financiadas por

estes organismos do Estado, mas que a sua construcéo € de fraca qualidade, as &reas séo

muito exiguas, e as quais serd aplicado o coeficiente de afetacdo de 1.

Na avaliacdo dos prédios o coeficiente de afetacdo é aplicado de acordo com o quadro

seguinte:

Quadro V - O coeficiente de afetacdo é definido na seguinte tabela®*:

Utilizacéo coeficiente
Comeércio 1,20
Servicos 1,10
Habitacéo 1,00
Habitacéo social sujeita a regime de custos controlados 0,70
Armazéns a atividade industrial 0,60
Comeérecio e servigos em construcao tipo industrial 0,40
Estacionamento coberto e fechado 0,40
Estacionamento coberto e ndo fechado 0,15
Estacionamento ndo coberto 0,08
Prédios néo licenciados e em condigdes muito deficientes de 0,45
habitabilidade

Arrecadacdes e arrumos 0,35

%2 Ver artigo 41° do CIMI
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Na avaliacdo a lei prevé critérios bastantes precisos quanto a qualidade da construcao,
relevando também vérios elementos de qualidade e conforto tendo em conta o prédio a

avaliar bem como elementos da sua envolvente.

A titulo de exemplo apresentamos duas tabelas de elementos majorativos e minorativos,

a aplicar na avaliacdo de prédios destinados & habitagdo™.

Quadro VI - Elementos de qualidade e conforto

Elementos de qualidade e conforto majorativos Coeficientes
Moradias unifamiliares Até 0,20
Localizacdo em condominio fechado 0,20
Garagem individual 0,04
Garagem coletiva 0,03
Piscina individual 0,06
Piscina coletiva 0,03
Campos de ténis 0,03
Outros equipamentos de lazer 0,04
Qualidade construtiva Até 0,15
Localizacdo excecional Até 0,10
Sistema central de climatizacédo 0,03
Elevadores em edificios de menos de quatro pisos 0,02
Localizacdo e operacionalidade relativas Até 0,05

De todos os elementos a que corresponde um coeficiente majorativo sera de referir a
localizacdo e operacionalidade relativas que, conforme consta na alinea n) do n.° 2 do
art.° 43.° do CIMI, podera verificar-se “quando o prédio ou parte do prédio se situa em
local que influencia positiva ou negativamente o respetivo valor de mercado ou quando

0 mesmo é beneficiado ou prejudicado por caracteristicas de proximidade, envolvéncia

% Conforme dispde o art. 43° do CIMI.
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e funcionalidade, considerando-se para esse efeito, designadamente, a existéncia de

telheiros, terragos e orientacao da construgao.”

Diremos que a localizacdo e operacionalidade do prédio podera ser um elemento de
qualidade e conforto majorativo quando influencia positivamente o valor de mercado
desse mesmo prédio, como também pode ser um elemento minorativo quando contribui
negativamente para a valorizacdo do préedio, razdo pela qual este mesmo elemento

também aparece na tabela dos elementos minorativos.

Diz o art.® 43.° do CIMI, no seu n.° 1, que “o coeficiente de qualidade e conforto (Cq) €
aplicado ao valor base do prédio edificado, podendo ser majorado até 1,7, e minorado
até 0,5, e obtém-se adicionando a unidade os coeficientes majorativos e subtraindo os

minorativos ...”.

Os coeficientes de qualidade e conforto minorativos previstos no CIMI para prédios

destinados a habitacdo sdo os constantes do quadro seguinte:

Quadro VII — Elementos de qualidade e conforto

Elementos de qualidade e conforto minorativos coeficiente
Inexisténcia de cozinha 0,10
Inexisténcia de instalagdes sanitérias 0,10
Inexisténcia de rede publica ou privada de dgua 0,08
Inexisténcia de rede publica ou privada de eletricidade 0,10
Inexisténcia de rede publica ou privada de gas 0,02
Inexisténcia de rede publica ou privada de esgotos 0,05
Inexisténcia de elevador em edificios ¢/ mais de 3 pisos 0,02
Inexisténcia de ruas pavimentadas 0,03
Existéncia de areas inferiores as regulamentares 0,05
Estado deficiente de conservagédo Até 0,05
Localizacdo e operacionalidade relativas Até 0,05
Utilizac&o de técnicas ambientalmente sustentaveis 0,05
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Na avaliacdo de prédios urbanos destinados a comércio, inddstria e servicos tambem
existem elementos de qualidade e conforto, aos quais correspondem coeficientes
majorativos e minorativos, a semelhanca dos que existem para os prédios urbanos

destinados a habitacdo, com as necessarias adaptacdes.

A idade do prédio é também um elemento fundamental na determinacdo do valor

patrimonial tributario.

O CIMI considera que os predios sdo sujeitos a desvalorizacdo a medida que estes
mesmos prédios se tornam mais velhos, ou seja, quanto mais anos de construgdo tem o
prédio a avaliar, menor é o coeficiente de vetustez a aplicar para efeitos de

determinacdo do valor patrimonial tributario.

Assim, o coeficiente de vetustez a aplicar é assim encontrado®*:

Quadro VIII - Vetustez

Anos Coeficiente
Menos de 2 1
De2a8 0,90
De9al5 0,85

De 16 a 25 0,80

De 26 a 40 0,75

De 41 a 50 0,65

De 51 a 60 0,55
Mais de 60 0,40

Quanto a avaliagdo dos terrenos para construcdo, esta € feita com base na sua
localizacdo, e nos elementos dos edificios a construir ou em comparagdo com o valor

das edificacdes autorizadas ou previstas para aquela zona.*

34 \er art.° 44° do CIMI.

% As regras para a avaliagio dos terrenos para construgao estdo previstas no art.% 45° do CIMI.
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7.1- Entidades coordenadoras da avaliacdo dos prédios urbanos

Por se tratar de matéria sensivel para a sociedade em geral, considerando que o valor
patrimonial dos imoveis afetara direta ou indiretamente todos os cidaddos, quer sejam
proprietarios, inquilinos, ou mesmos outros operadores econdémicos, o legislador
entendeu que seria conveniente criar organismos de coordenacdo da avaliacdo dos

imoveis urbanos, e que todos estivessem representados nesses mesmaos organismos.
Assim, os artigos 60.° e 61.° do CIMI criaram dois organismos de coordenacao que sdo:
- a Direcdo Geral dos Impostos (hoje designada por Autoridade Tributaria e Aduaneira);
- a Comissdo Nacional da Avaliagdo de Prédios Urbanos (CNAPU).

Esta ultima é composta pelo Diretor Geral da Autoridade Tributéria, representantes do
Ministério das Obras Puablicas (2 vogais), Associacdo Nacional de Municipios
Portugueses (2 vogais), Autoridade Tributaria (2 vogais), Instituto Geogréafico
Portugués (1 vogal), AssociacOes de proprietarios (1 vogal), Associa¢Bes de inquilinos
(1 vogal), Associagdes de construtores (1 vogal), AssociacOes de empresas de promocao
e mediacdo imobiliaria (1 vogal), e organismos representativos dos avaliadores (1

vogal).
A este organismo cabe propor:
- 0s coeficientes de localizacdo de cada municipio, e seu zonamento;

- diretrizes relativas a qualidade construtiva, localizacdo excecional e estado deficiente

de conservacao;
- 0 valor médio de construcdo por metro quadrado;
- outras medidas que entender convenientes para a melhoria das operacgdes de avaliagéo.

De referir que as avaliagfes dos prédios urbanos séo feitas por peritos avaliadores que
sdo, preferencialmente, engenheiros civis, arquitetos, ou outros técnicos com formacéo

nas areas de engenharia civil e arquitetura.
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Tendo em conta os critérios e regras expostos, e concluida a avaliacdo pelo perito
avaliador, o proprietario é notificado do resultado da avaliagdo do seu imovel,
mencionando-se na notificacdo quais os critérios utilizados para a determinagcdo do

valor patrimonial tributério.

No caso de o proprietario discordar do resultado da avaliacdo podera, no prazo de 30

dias, requerer segunda avaliacéo.

A mesma possibilidade de requerer segunda avaliacdo é dada ao chefe de financas da

area da localizacdo dos predios, em defesa do interesse publico, e a cAmara municipal.

Do resultado da segunda avaliacdo requerida por qualquer uma das partes: proprietario,
chefe de finangas ou cdmara municipal, cabe ainda impugnacéao judicial nos termos do

Cédigo de Procedimento e de Processo Tributario®®.

8 - ESTABILIDADE DOS VALORES DA AVALIACAO VERSUS
ATUALIZACAO DOS MESMOS

Conforme temos vindo a verificar, a avaliagdo nos termos do CIMI assenta em critérios
bem definidos, claros, que tém em conta a qualidade construtiva, a localizacdo e ainda

diversos elementos de qualidade e conforto.

Pretende-se também que haja estabilidade nos valores patrimoniais encontrados, e que
estes possam também ser uma referéncia para o0 mercado imobiliario, ndo se limitando

apenas a servir para efeitos de tributacdo em sede de IMI.

No entanto existem varios fatores que sdo suscetiveis de fazer variar o valor dos imoveis

e, como tal, também o seu valor patrimonial.

Voltamos a referir alguns fatores que podem alterar o valor patrimonial de um imovel

ao longo do tempo:

- 0 valor médio de construcdo por m2, definido anualmente por portaria do Ministro das

Finangas;

% Artigo 77° do CIMI.
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- 0 coeficiente de vetustez — a medida que o prédio fica mais velho perdera valor, valor
este que, dada a férmula de célculo para a determinacdo do valor patrimonial, podera

fazer baixar o seu valor e, consequentemente, o imposto a pagar pelo seu proprietério;

- alteracdo ao zonamento — o coeficiente de localizacdo podera ser alterado com base em

modificacdes feitas a0 zonamento.

Poderemos entdo concluir que a dindmica do desenvolvimento em geral, do mercado
imobiliario, do valor da construcdo ou outros, interferem no valor dos imdveis e, se se
pretende que o valor patrimonial dos prédios, para além de promover justica fiscal na
sua tributacdo, seja também uma referéncia para o mercado imobilirio, haveria que

estabelecer formas de ajustamento desse mesmo valor patrimonial.

Assim, o art.° 138.° do CIMI veio estabelecer uma atualizacdo periddica dos valores
patrimoniais tributarios, com base nos coeficientes de desvalorizacdo da moeda, nos

seguintes termos:

“Os valores patrimoniais tributdrios dos prédios urbanos sdo atualizados
trienalmente com base em fatores correspondentes a 75% dos coeficientes de
desvalorizacdo da moeda, fixados anualmente por portaria do Ministro das

Financas para efeitos dos impostos sobre o rendimento.”

Com base nesta disposicdo legal, os valores patrimoniais dos prédios urbanos vao sendo

atualizados, de trés em trés anos, com base nos fatores de correcdo da moeda.

Estas atualizacOes periddicas, feitas de trés em trés anos, de acordo com o art.° 138.° do
CIMI, ndo contemplam a eventual desvalorizacdo por alteracdo ao zonamento, pela

idade do prédio, e ainda por alteracéo do custo médio de construcdo por m?.

No entanto o art.° 130.° do CIMI veio permitir que o proprietario do prédio possa, se
assim o entender, requerer uma nova avaliagdo quando considerar que o valor

patrimonial tributario esta desatualizado.
Também aqui, o legislador estabeleceu um periodo minimo de trés anos, ou seja:

“o valor patrimonial tributario resultante da avaliacdo direta s6 pode ser objeto

de alteracdo com fundamento previsto na alinea a) do n® 3 por meio de avaliacdo

37



decorridos trés anos sobre a data do encerramento da matriz em que tenha sido

. o~ 937
inscrito o resultado daquela avaliagdo.”

Deste modo, os valores patrimoniais tributarios dos prédios avaliados nos termos do

CIMI sdo sujeitos as seguintes atualizagdes:

1 — atualizacdo trienal, obrigatoria, com base em 75% dos coeficientes de
desvalorizacdo da moeda fixados anualmente por portaria do Ministro das Financas.
Esta atualizacdo é feita automaticamente pelos servigos da Autoridade Tributaria e

Aduaneira;

2 — atualizacdo facultativa, com fundamento em desatualizacdo do valor patrimonial
tributario, e desde que tenha decorrido no minimo trés anos sobre a data do

encerramento da matriz em resultado da Gltima avaliacéo.

Em relacdo a atualizacdo facultativa, esta é feita por iniciativa do proprietario do

imovel, e com base na declaracdo modelo 1 de IMI.

9 — AS TAXAS — INTERVENCAO DOS MUNICIPIOS NA SUA FIXACAO

Tal como temos vindo a referir, o papel dos municipios na determinacdo dos valores de
IMI a cobrar em cada ano é de particular importancia. Cabe a cada municipio agravar ou
desagravar o peso da carga fiscal deste imposto em relacdo aos prédios situados nesse

mesmo municipio.

Assim, e para além do poder dos municipios em matéria de fixacdo de critérios para a
determinacdo do valor patrimonial tributario, conforme ja referimos nos capitulos
dedicados a avaliacdo, também na determinacdo das taxas a aplicar, dentro dos limites
legais, cabe aos municipios a sua fixacdo em cada ano, mediante deliberacdo da

assembleia municipal.

Analisando o disposto no art.° 112.° do Cddigo do IMI, nos seus diversos nimeros,

verificamos que os municipios, mediante deliberacdo da assembleia municipal, podem:

5 Ver art. 130°, n° 3 al. a), e n° 4, do CIMI.
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- definir areas territoriais que sejam objeto de reabilitacdo urbana ou em processo de
combate a desertificacdo, majorando ou minorando até 30% a taxa que vigorar para
cada ano;

- fixar uma reducdo até 20% da taxa que vigorar em cada ano, a aplicar aos prédios

urbanos arrendados situados em zonas territoriais previamente definidas;

- majorar até 30% a taxa a aplicar a prédios urbanos degradados que, pelo seu estado de
conservacdao, ndo cumpram satisfatoriamente a sua funcdo, ou ponham em causa a

seguranca de pessoas e bens;

- fixar uma reducéo até 50% da taxa a aplicar no ano do imposto, a aplicar aos prédios
classificados como de interesse publico, de valor municipal ou patrimonio cultural, nos

termos da legislagdo em vigor.

Para que as majorac6es ou reducdes agora referidas sejam refletidas no IMI a pagar, 0s
municipios terdo que comunicar essas decisdes a Autoridade Tributaria e Aduaneira até

30 de novembro do ano anterior a liquidagéo.

Diz ainda o n.° 3 do art.° 112.° do Cddigo do IMI que as taxas a aplicar aos prédios
urbanos serdo elevadas, anualmente, ao triplo nos casos de prédios urbanos que se
encontrem devolutos ha mais de um ano, e de prédios em ruinas, considerando-se

devolutos ou em ruinas, os prédios como tal definidos em diploma préprio.

Mais uma vez, e para 0s prédios em ruinas, compete as camaras municipais a sua

identificacdo e comunicagdo & Autoridade Tributéaria e Aduaneira®®.

Quanto aos prédios devolutos, foi publicado o Decreto-Lei n.° 159/2006, de 08/08, que

vem definir o conceito de prédio devoluto.
Assim, diz 0 § 3.° do predmbulo do citado Decreto-Lei que

“...considera-se devoluto o prédio urbano ou a fracdo autdnoma que durante um
ano se encontre desocupada, sendo indicios de desocupacdo e inexisténcia de

contratos em vigor com empresas de telecomunicacdes, de fornecimento de

% \er n° 15 do art.° 112° do Cadigo do IMI.
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agua, gas e eletricidade e a inexisténcia de faturacdo relativa a consumos de

4gua, gés, eletricidade e telecomunicagdes.®”

Também aqui, e mais uma vez a lei atribui aos municipios a competéncia para a

identificacdo dos prédios devolutos.
Diz 0 art.° 4.°, n.° 2, do decreto-lei n® 159/2006 que

“os municipios notificam o sujeito passivo do IMI, para o domicilio fiscal, do
projeto de declaracdo de predio devoluto, para este exercer o direito de audicao
prévia, e da decisdo, nos termos e prazos previstos no Codigo de Procedimento

Administrativo.”

Conclui-se que cabe aos municipios desenvolver todos os procedimentos com vista a
identificacdo e declaracdo de prédio devoluto. Posteriormente deverd comunicar a
Autoridade Tributéaria e Aduaneira, a identificacdo dos prédios devolutos, prédios estes
que ficardo sujeitos ao dobro da taxa de IMI que vigorar para os prédios urbanos na area

daquele municipio.

De tudo o que ficou dito quanto aos prédios devolutos constata-se que € da
responsabilidade das camaras municipais a identificacdo desses mesmos prédios
devolutos, sendo que em nosso entender, ndo parece ter sido uma tarefa facil, uma vez

que ndo tem sido aplicada esta medida.

Nesta analise, poderiamos ser levados a pensar que esta medida de agravamento fiscal,
em sede de IMI, levaria os proprietarios a disponibilizar ao mercado de arrendamento
urbano os seus prédios devolutos, dinamizando assim esse mesmo mercado. No entanto,
também somos levados a admitir que, para muitos proprietarios os prédios devolutos
sdo uma consequéncia da falta de procura de casas por parte dos potenciais inquilinos, e
ndo a falta de responsabilizacdo social por parte dos proprietarios ao ndo arrendarem 0s

seus prédios devolutos.

Num mercado em que a oferta de casas para arrendar é superior a procura, qualquer
agravamento na tributacdo de prédios devolutos ndo tera qualquer impacto no mercado

de arrendamento, limitando-se apenas a um simples agravamento sem qualquer

% 0 art.® 2° do decreto-lei n° 159/2006 vem dizer que, para efeitos de IMI, “considera-se devoluto o prédio urbano ou fracio
autéonoma que durante um ano se encontre desocupado.” Este artigo define ainda quais os indicios de desocupag@o.
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significado em matéria de justica fiscal, tornando-se apenas numa simples fonte de

receita para 0s municipios.

CAPITULO I
10 - METODOLOGIA

Em qualquer trabalho de investigacdo o investigador terd que definir uma metodologia
que 0 ajude a seguir um percurso com vista ao fim pretendido. De acordo com Michel
(2005), a metodologia pode ser definida como um caminho que o investigador traca, e

que tenta percorrer para atingir o seu objetivo.

Podemos também referir que a metodologia pressupde uma organizagdo critica da
pesquisa e das técnicas de analise, por forma a facilitar a apreensdo de novos

conhecimentos.

Para Fidel (1992) o investigador deve seguir um método que permita aos
acontecimentos tomarem o seu lugar sem dependerem da qualquer interferéncia por

parte do investigador.

Assim, conclui-se que o investigador deve manter um espirito aberto em relagdo aos
resultados da investigacdo, aceitar a verdade cientifica e tentar interpretar e

compreender essa mesma realidade.

Para Quivy & Campenhoudt (2005) “a intengdo dos investigadores em ciéncias sociais
ndo é so descrever, mas compreender os fendmenos.” Assim, cabera aos investigadores
a descricdo dos caminhos seguidos, das técnicas utilizadas, dos estudos empiricos
realizados comparando resultados e retirando conclusbes em face dos resultados
obtidos.

Mas para seguir um caminho havera que sistematizar o percurso. Para tal sera

necessario responder a pergunta sobre o que é um sistema?

Para Stephen W. Littlejohn “um sistema pode ser definido como um conjunto de objetos

ou entidades que se inter-relacionam mutuamente para formar um todo tnico.”*

“0 In Fundamentos Tedricos da Comunicagio Humana, editora Guanabara, 1988, péag. 41.
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Ou seja, a sistematizacdo no processo de investigacao resulta num conjunto de atos que
formam um todo e que permitam descobrir um caminho para alcancar os objetivos

pretendidos.

Constatamos que € o estudo de caso que materializa a investigacdo e que leva o

investigador a compreensao do fendmeno, e das suas causas.
Para Tesch (1990), existem trés formas de analise para o estudo de caso:

- andlise interpretativa que pretende reunir todos os elementos recolhidos durante o

trabalho, cataloga-los e encontrar uma explicagdo para 0s mesmos;

- analise estrutural que tem como finalidade criar padrdes de dados ou comportamentos

e usa-los dessa forma para a explicacdo dos fendmenos;

- analise reflexiva que esta relacionada com a explicacdo que o investigador faz do

fendmeno, ou seja, resulta da interpretacao do proprio investigador.

De acordo com Gil (1991), o percurso para a obtencdo de conhecimentos cientificos terd
que ter por base a descricdo da estrutura do estudo empirico, ou seja, terd que ser
sempre definido o percurso metodolégico que o investigador seguiu, as suas técnicas de

analise, com o fim Gltimo de atingir o objetivo pretendido.

No nosso trabalho tentamos pesquisar o passado para que nos fosse mais féacil
compreender o presente. Recorremos a literatura criada ao longo do tempo, a legislacédo
produzida e a forma como essa legislacdo foi aplicada, tendo sempre presente o fim
ultimo de toda a legislacao fiscal que € o de arrecadar receita com vista a redistribuicao

da riqueza, e a uma maior justica social.

O estudo de casos que apresentamos esta relacionado com a tributacdo em IMI nos anos
de 2011 e 2012*!, sem esquecer algumas referéncias a tributagdo dos prédios num

passado mais ou menos recente.

Importa aqui referir que, a tributacdo em IMI ndo é nada que tenha sido criado

atualmente, em matéria de impostos. Do nosso ponto de vista ndo é um imposto novo. E

1 Os prazos de pagamento do IMI estio estabelecidos no art.2 120° do CIMI, e podem ser alterados em cada OE, produzindo efeitos
para o ano imediatamente anterior.

Assim, o OE para 2013 definiu os prazos de pagamento do IMI respeitante ao ano de 2012.
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sim o resultado da evolucdo da técnica tributaria no que diz respeito a tributacdo dos

imoveis.

Diremos que resulta do percurso de um caminho que ndo acabou, e que estara sempre

sujeito a mudancas conforme a evolucdo da sociedade e da técnica tributéria.

Aproveitamos para fazer algumas analises criticas que resultam da nossa atividade
profissional de muitos anos, nos meandros da casa dos impostos, 0 que nos leva a ter

uma visdo diferente desta problematica fiscal.

E relembrando Tesch (1990), também tentamos analisar a problematica da tributacao
em IMI, procurando perceber o porqué da técnica tributaria que esta subjacente a
aplicacdo deste imposto, a sua utilidade no &mbito das receitas fiscais, e ainda alguns
aspetos técnicos que tém como fungdes desagravar a carga fiscal mediantes regras

definidas.

CAPITULO I
11 - ESTUDO DE CASOS
11.1 - Tributacdo dos prédios que foram sujeitos a avaliagdo geral

O Sr. Bento é proprietério de dois prédios urbanos desde ha véarios anos, destinados a
habitacdo, que estdo situados um no concelho de Estarreja, e outro no concelho de

Silves.

O prédio de Estarreja é a sua habitacdo préopria e permanente desde 1995, e o prédio do

concelho de Silves ¢ a casa de férias do seu agregado familiar desde ha varios anos.

No ano de 2011, e com base nas atualizagcbes que entretanto foram feitas, quer na
vigéncia do Cddigo da Contribuicdo Autarquica, quer nos termos do CIMI, estes

prédios tinham os seguintes valores patrimoniais tributarios:
- prédio de Silves - € 28.133,85;

- prédio de Estarreja - € 21.285,72.
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Estes prédios, como ainda ndo tinham sido avaliados nos termos do CIMI, foram
sujeitos a avaliacdo geral, de acordo com o determinado nos artigos 15° a 15°-P do
decreto-lei n° 287/2003, de 12 de Novembro, alterados e aditados pela lei n°® 60-A/2011,

de 30 de novembro.

Do resultado da avaliacdo geral dos imdveis, de acordo com as regras do CIMI, os
prédios passaram a ter 0s seguintes valores patrimoniais tributarios, que produzem
efeitos para IMI, a data de 31-12-2012:

- prédio de Silves — valor patrimonial tributario - € 115.000,00;
- prédio de Estarreja — valor patrimonial tributério - € 95.600,00.

O Sr. Bento ndo apresentou qualquer reclamacdo contra os valores patrimoniais
tributérios determinados no ambito da avaliacdo geral. Também nédo foi requerida 22

avaliacdo para nenhum dos predios.

Assim, e uma vez tornados definitivos os valores patrimoniais tributarios foi feita a

liquidacéo do IMI para o ano de 2012,

Liquidacéo de IMI do ano de 2012, a pagar em 2013

Conforme ja dissemos os prédios em causa ndo foram objeto de arrendamento nos

ultimos anos.

Para 0 ano de 2012, as taxas fixadas pelos respetivos municipios sdo as seguintes**:
- municipio de Silves — 0,300%;

- municipio de Estarreja — 0,400%.

Calculo do imposto:

No ano de 2012, as liquidacGes de IMI para os prédios urbanos que foram sujeitos a

avaliacdo geral beneficiam da aplicacdo do regime de salvaguarda previsto no art.® 15°-

“2 De acordo com o determinado no n® 5 do art.° 112° do CIMI, cabe aos municipios, mediante deliberacéo da assembleia municipal,
fixar a taxa a aplicar em cada ano, dentro dos intervalos previstos o n° 1 do mesmo artigo, sendo que atualmente esse mesmo
intervalo para prédios urbanos avaliados nos termos do CIMI, é de 0,3% a 0,5%, e para os prédios ainda ndo avaliados nos termos
do CIMI, as taxas séo de 0,5% a 0,8%.
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O do decreto-lei n® 287/2003, de 12 de Novembro, artigo este aditado pela lei n° 60-
A/2011, de 30 de novembro.

Esta clausula de salvaguarda, que pretende atenuar o agravamento fiscal resultante do
aumento do valor patrimonial tributario apos a avaliagdo geral, vem dizer que o IMI a
liquidar em 2013, e respeitante ao ano de 2012, ndo pode exceder o IMI devido no ano

imediatamente anterior, adicionado do maior dos seguintes valores:
-€75,00; ou

- 1/3 da diferenca entre o IMI resultante do valor patrimonial tributario fixado na

avaliacdo geral e o IMI devido no ano de 2011.

Assim, sem clausula de salvaguarda, a liquidacdo de IMI seria:
- prédio de Silves - € 115.000,00 x 0,300% = € 345,00;

- prédio de Estarreja - € 95.600,00 x 0,400% = € 382,00

No entanto, aplicando a clausula de salvaguarda, o valor a pagar com referéncia ao ano
de 2012, terd que ser calculado comparando os valores pagos em 2011, e os limites

impostos pela clausula de salvaguarda®.

Assim, para 2012, o valor de IMI é determinado da forma seguinte:

Valores do IMI para o ano de 2011*

- prédio de Silves — VPT= € 28.133,85 x 0,650% =€ 182,87,
- prédio de Estarreja— VPT = € 21.285,72 x 0,700% = € 149,00

Ano de 2012, aplicando a clausula de salvaguarda
Prédio de Silves:

- coletade 2011 = € 182, 87

3 Ver n° 1 do art.? 15°-0, do decreto-lei n° 287/2003, de 12 de novembro, aditado pela lei n° 60-A/2011, de 30 de novembro, que
entrou em vigor em 01-12-2011.

“ Como os prédios, no ano de 2011, ainda ndo tinham sido avaliados nos termos do CIMI, foram aplicadas as taxas a que respeita a

alinea b) do n° 1 do art.° 112° do CIMI, ou seja, as taxas foram fixadas pelos respetivos municipios, no intervalo de 0,5% a 0,8%,
sendo que o municipio de Silves fixou a taxa de 0,65%, e 0 municipio de Estarreja fixou a taxa de 0,7%.
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-ano de 2012 = € 345,00
- acréscimo = € 345,00 - € 182,87 =€ 162,13
- variacdo = 1/3 (345,00 — 182,87) = 54,04 Variagdo = 54,04 <€ 75

Coleta do IMI a pagar de 2012 = € 182,87 + € 75,00 = € 257,87

Prédio de Estarreja:

- coleta de 2011 = € 149,00

-ano de 2012 =€ 382,00

- acréscimo = € 382,00 - € 149,00 = € 233,00

- variagio = 1/3 (382,00 - € 149,00) = € 77,66 Variagdo = € 77,66 > € 75,00

Coleta do IMI a pagar de 2012 = € 149,00 + € 77,66 = € 226,66

Valor total a pagar pelo Sr. Bento no ano de 2013, e respeitante ao ano de 2012:
Prédio de Silves -€257,87
Prédio de Estarreja - € 226,66

Total ....ccceeeenn...ne. € 484,53

PAGAMENTO - prazos:
Nos termos do art. 120.° do CIMI, o imposto é pago*:
- de uma s6 vez, no més de abril quando o valor a pagar for igual ou inferior a € 250,00;

- em duas prestagdes, nos meses de abril e novembro, se o valor foi maior que € 250,00

e igual ou inferior a € 500,00;

* Alteracio ao art.° 120° do CIMI, introduzida pelo OE de 2013.

Anteriormente o IMI era pago em duas prestagdes, nos meses de abril e setembro, desde que seu montante fosse superior a € 250,00.
Caso contréario, ou seja, se o valor a pagar fosse igual ou inferior a € 250,00, era pago de uma s6 vez durante o més de abril.
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- em trés prestacdes, nos meses de abril, julho e novembro, nos casos em que o IMI a

pagar ¢ superior a € 500,00.

No caso em andlise, o Sr. Bento tera que pagar o IMI do ano de 2012, em duas
prestacOes, em abril e novembro de 2013.

Caso néo seja paga a prestacao de abril, a prestacdo a pagar em novembro vence-se de

imediato?®.

11.2 — Prédios com partes suscetiveis de utilizacdo independente

O Sr. Antonio é proprietario de um prédio sito na freguesia de Cedofeita, concelho do
Porto, em propriedade total, com dois andares.

O prédio em 2011 tinha um valor patrimonial tributario de € 20.400,00.

Apesar de no rés-do-chdo estar a funcionar uma loja de venda de fruta, e o 1.° andar ser
a habitacdo do seu proprietario, ou seja, apesar de o prédio ter utilizacdo independente,
cumprindo todas as condi¢Ges para tal, continua a ser um Unico prédio uma vez que o

seu proprietario ndo constituiu propriedade horizontal.

Aguando da avaliacdo geral, em 2012, foi feita a discriminacdo das partes
determinando-se o valor patrimonial tributario para cada uma das partes da seguinte

forma:

- rés-do-chdo - valor patrimonial = € 35.000,00;

- 1.° andar — valor patrimonial tributéario = € 62.500,00.

Calculo do IMI do ano de 2012, a pagar em 2013

- Ano de 2011

A taxa de IMI para o ano de 2011, no concelho do Porto, foi 0,70%.

O IMI a pagar do ano de 2011 - € 20.400,00 x 0,70% = 142,80

¢ De acordo com o disposto no n° 4 do art.2 120° do CIMI.
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Para o célculo da clausula de salvaguarda tera que ser considerada a coleta de cada uma
das partes do prédio, para o ano de 2011, como se 0 prédio nesse mesmo ano ja

estivesse discriminado em partes.
Assim procede-se ao seguinte célculo:
- R/C — coleta (2011) = € 35.000,00 x € 20.400,00/ € 97.500,00 x 0,70% = € 51,26

- 1.°andar — coleta (2011) =€ 62.500,00 x € 20.400,00 / € 97.500,00 x 0,70% = € 91,54

- Ano de 2012

Parao R/C
—ano de 2012 =€ 35.000,00 x 0,30% = € 105,00
- acréscimo = € 105,00 - € 51,26 =€ 53,74
Acréscimo = € 53,74 < € 75,00

Como o acréscimo ¢ inferior a € 75,00, ndo ha lugar a aplicagdo da clausula de

salvaguarda. O valor a pagar ¢ € 105,00.

Para o 1.° andar:

- ano de 2012 = € 97.500,00 x 0,03% = € 292,50

- acréscimo = € 292,50 — € 91,54 = € 200,96

- variacdo = 1/3 (€ 292,50 — € 91,54) = € 66,99

- variacao = € 66,99 < € 75,00

Dado que a variagdo é inferior a € 75,00, o valor a pagar é:
€91,54 + € 75,00 = € 166,54

Valor de IMI a pagar no ano de 2013, respeitante ao ano de 2012:

€ 105,00 + € 166,54 =€ 271,54
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Como o valor a pagar ¢ superior a € 250,00 serd pago em duas prestac;()es‘w: em abril e

em novembro de 2013.

Caso a prestacdo de abril ndo seja paga vence-se de imediato a prestacdo de novembro,
de acordo com o disposto no n.° 4 do art.° 120° do CIMI.

Quanto ao regime/clausula de salvaguarda prevista no art.° 15.°-O do Decreto-Lei n.°
287/2003, que foi objeto de estudo neste trabalho, e que tem como funcdo atenuar o
agravamento fiscal provocado pela avaliacdo geral dos imoveis que produz efeitos a 31-
12-2012, este apenas vigorara para o IMI dos anos de 2012 e 2013, a pagar nos anos de
2013 e 2014, findo este periodo regressar-se-a ao regime regra previsto no CIMI, sem

qualquer excecao.

No entanto a lei prevé algumas excecdes a aplicacdo da clausula de salvaguarda das

quais apresentamos alguns exemplos.
Assim, ndo ser4 aplicada a clausula de salvaguarda nos seguintes casos*®:
- na tributacdo de prédios devolutos*;

- na tributacdo de prédios em que o sujeito passivo do IMI é uma pessoa coletiva com
domicilio fiscal em territério ou regido sujeitos a regime fiscal claramente mais

favoravel.

47 Conforme dispde o art.® 120° do Cédigo do IMI.
48 \er n° 4 do art.° 15°-O do decreto-lei n° 287/2003, de 12 de novembro

“ Considera-se devoluto o prédio urbano ou fragio que se encontre desocupado durante um periodo de um ano (art.° 2 do DL n°
159/2006, de 8 de agosto). Néo séo considerados prédios devolutos os prédios ou fracéo:

- destinados & habitacéo por curtos periodos em praias, campo, termas e quaisquer outros lugares de vilegiatura, para arrendamento
temporario ou para uso proprio;

- durante o periodo em que decorram obras de reabilitacdo, desde que certificadas pelos municipios;

- quando a concluséo da construcdo ou emissédo de licenca de utilizagdo tenham ocorrido a menos de um ano;

- tenha sido adquirido para revenda;

- que seja residéncia em territério nacional de emigrante portugués, ou de cidaddo portugués que desempenhe no estrangeiro,

funcdes ou comissdes de carater publico ao servigo do Estado Portugués, de organizages internacionais, ou fungdes de reconhecido
interesse publico, bem como dos seus respetivos acompanhantes autorizados.
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- prédios em que verificou a alteracdo do sujeito passivo do IMI apos 31-12-2011, ou
seja, quando o sujeito passivo do IMI no ano de 2012 é diferente do sujeito passivo do
IMI do ano de 2011.

Como a clausula de salvaguarda é aplicada sempre por comparacdo com os valores do
IMI pagos, ou que o deveriam ser, com referéncia a 2011, e pelo mesmo sujeito passivo,
ndo fazia qualquer sentido que fosse aplicada a clausula de salvaguarda quando o
prédio, no ano de 2012, mudasse de proprietario, uma vez que, neste caso, muda
também a sujeito passivo do IMI,

Cabe ainda referir que néo foi apenas para o IMI dos anos de 2012 e 2013 que foram
criados mecanismo para atenuar o agravamento fiscal resultante da entrada em vigor da

tributacdo em IMI.

O art.° 25.° do Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de novembro, estabelecia um regime de

salvaguarda nos seguintes termos:

“l — O aumento da coleta do IMI resultante da atualizacdo dos valores patrimoniais
tributérios ndo pode exceder, por prédio, os seguintes valores anuais adicionados a
coleta da Contribuicdo Autarquica ou do IMI devido no ano ou que o devesse ser, no

caso de prédios isentos:

Ano de 2004 - € 60,00;
Ano de 2005 - € 75,00;
Ano de 2006 - € 90,00;
Ano de 2007 - € 105,00;
Ano de 2008 - € 120,00;
Ano de 2009 - € 135,00.”

Assim, se podera concluir que o legislador teve uma preocupagdo constante em nao
agravar, de uma forma brusca, a carga fiscal quanto a tributacdo do IMlI, sobretudo para
aqueles casos em que os proprietarios dos prédios ja eram proprietarios desses mesmos
prédios antes da entrada em vigor da nova forma de atualizacdo dos valores

patrimoniais tributarios.
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Existem ainda clausulas de salvaguarda para os prédios arrendados que nao serdo objeto

de analise para este estudo.

11.3 - A avaliacdo geral dos prédios urbanos
11.3.1 - De 2003 a 2012

Conforme temos vindo a referir, a entrada em vigor do CIMI veio introduzir mais rigor
na avaliacdo dos prédios urbanos™, e uma maior justica fiscal na tributacéo dos iméveis
uma vez que este cddigo estabelece critérios rigorosos e claros para a determinacdo do

valor patrimonial tributério.

No entanto, e para que se verificasse uma efetiva justica fiscal na tributacdo em IMI,
seria necessario proceder a avaliacao de todos os prédios urbanos ja inscritos na matriz a
data da entrada em vigor do novo imposto®*, por forma a que todos os proprietarios dos

prédios fossem tributados de forma igual face as novas regras.

No entanto concluiu-se que a tarefa da avaliacdo de toda a propriedade urbana seria de
tal forma exigente, em termos de meios e de tempo, que tal ndo seria possivel no curto

prazo.

O Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de novembro, que aprovou o CIMI, criou um regime

transitorio.

No seu art.? 15.° ficou assim definido: “enquanto ndo se proceder a avaliacdo geral, os
prédios urbanos ja inscritos na matriz serdo avaliados, nos termos do CIMI, aquando da

primeira transmissdo ocorrida apos a sua entrada em vigor.”

Com esta norma pretendia-se que, para além da avaliacdo dos prédios novos que
entretanto fossem inscritos na matriz, também os prédios j& inscritos fossem sendo

avaliados com as regras do CIMI, & medida que se desse uma mudanca de proprietario.

% Apenas nos referimos aos prédios urbanos, uma vez que com a publicacéo do CIMI foi assumido que a tributagio dos prédios
rusticos continuaria a assentar no seu potencial rendimento produtivo, conforme ja vinha acontecendo.

No preambulo do CIMI pode ler-se que Com este Codigo opera-se uma profunda reforma do sistema de avaliacdo da propriedade,
em especial da propriedade urbana.”

L0 IMI é um imposto municipal em vigor desde 1 de Dezembro de 2003. Assim, e com referéncia ao ano de 2003, os proprietarios
dos prédios foram tributados em IMI, a pagar em 2004. Este imposto substituiu a contribuicao autarquica.
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De referir que, nos termos dos art.° 37.° e n.° 3 do art.° 130.° do CIMI, qualquer prédio
ja inscrito na matriz poderia ser objeto de avaliacdo desde que 0 seu proprietario assim o
entendesse.

Diz ainda 0 n.° 5 do art. 15.° do Decreto-Lei n.° 287/2003, que “sera promovida uma
avaliacdo geral dos prédios urbanos, no prazo de 10 anos ap0s a entrada em vigor do
CIMIL.”

Esta norma obrigava a que, no prazo de 10 anos a contar de 1 de dezembro de 2003, se
procedesse a uma avaliacdo geral de todos os prédios urbanos que ainda nao tivessem
sido objeto de avaliagdo o que, mediante as regras inicialmente definidas, seriam
aqueles que ndo tinham sido objeto de mudanca de proprietario, considerando que
muitos desses prédios que se mantiveram no patrimonio da mesma pessoa, também

foram sujeitos a avaliacdo nos termos do CIMI, por iniciativa do seu proprietario.

Quanto a obrigatoriedade de proceder a avaliacdo dos prédios urbanos logo que
ocorresse a 1.2 transmissdo ap6s a entrada em vigor do CIMI®2, foi criado um regime de
excecao, previsto no n.° 8 do art.° 15.° do decreto-lei n.° 287/2003, de 12 de novembro,
introduzido pela Lei n.° 64-A/2008, de 31 de dezembro®®, que dispensava a avaliacéo
quando a transmissdo dos prédios se operasse por morte do seu proprietario, e 0s
beneficiarios da heranca fossem o conjuge, descendentes e ascendentes, do autor da
heranga.

No entanto, estes beneficiarios da heranca (novos proprietarios) poderiam, por vontade
expressa, requerer que se procedesse a avaliacdo dos prédios nos termos do CIMI.

Esta norma, que apenas vigorou durante trés anos>*, mostrou-se, em nosso entender,
prejudicial para os seus beneficiarios do ponto de vista da tributacdo dos seus

proprietarios.

2.0 n° 2 do art.? 15° do decreto-lei n° 287/2003, dizia a obrigatoriedade de avaliagio nos termos do CIMI, “aplica-se as primeiras
transmissdes gratuitas isentas de imposto de selo, ocorridas ap6s 1 de janeiro de 2004, inclusive.

%8 Lei do OE para 2009.
% De 2009 a 2011, inclusive. Foi revogada pelo art. 9° da lei n° 60-A/2011, de 30 de novembro. Com a avaliagdo geral dos prédios
que produziu efeitos a 31-12 2012, ou seja, em que o IMI do ano de 2012 ter4 que ser obrigatoriamente calculado com base nos

valores patrimoniais tributarios determinados de acordo com o CIMI, deixa de ter aplicagdo a norma que dispensava a avaliagdo nas
transmissOes por morte a favor do conjuge, descendentes e ascendentes.
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Na verdade, o que parecia beneficio imediato para os herdeiros diretos do autor da
heranca, ou seja, para o0 cOnjuge, ascendentes e descendentes, uma vez que ndo haveria
avaliacéo dos prédios urbanos nos termos do CIMI, e como tal ndo haveria aumento do
valor patrimonial tributario e consequentemente aumento do imposto a pagar, poderia
tornar-se num aumento muito mais gravoso da tributacdo em sede de IRS — categoria G,

aquando da venda dos prédios herdados.

Apresentamos uma analise a esta norma, num estudo de caso que se tornou vulgar, e em
que as implicacdes fiscais da sua aplicacdo acabou por se mostrar desfavoravel para os
proprietarios dos prédios, quanto a tributagdo em sede de IRS, sempre que estes

proprietarios decidissem vender os prédios que herdaram.

Assim, nos termos do Codigo do IRS, a venda de um prédio tem que ser declarada para
efeitos de IRS, com referéncia ao ano da sua alienacdo, constituindo rendimento da
categoria G, ou seja, 0os ganhos obtidos pela alienacdo onerosa dos direitos reais sobre
bens imoveis sdo tidos como mais-valias sujeitas a IRS, nos termos do art.° 10.° do
CIRS.

A mais-valia a englobar para efeitos de tributacdo em IRS, para contribuintes residentes
em Portugal, é calculada de acordo com os artigos 43.° a 46.%, e 50.° e 51.°, todos do
CIRS, sendo que o valor a englobar para efeitos de tributacdo corresponde a 50% do
valor encontrado entre o valor de realizacdo, abatido do valor de aquisicdo, este
corrigido pelos coeficientes de desvalorizacdo da moeda, aprovados por Portaria do
Ministro das Financas, abatido também das despesas e encargos previsto na alinea a) do

art.2 51.° do CIRS, quando devidamente comprovados®.

Caso seja negativo o saldo entre as mais-valias e as menos-valias, este sera reportado
aos cinco anos seguintes aquele a que respeita, deduzindo-se ao resultado liquido da
mesma categoria de rendimentos, ou seja, as menos-valias sdo dedutiveis aos resultados
liquidos da categoria G de rendimentos, de acordo com o disposto no n.° 5 do art.° 55.°

do CIRS, e na proporcdo de 509%°°,

% A alinea a) do art.° 51° do CIRS, diz que para a determinacéo das mais-valias sujeitas a IRS, ao valor de aquisi¢io acrescem “os
encargos com a valorizagdo dos bens, comprovadamente realizados nos Ultimos cinco anos, e as despesas necessarias e efetivamente
praticadas, inerentes a aquisi¢do e alienagdo, nas situagdes previstas na alinea a) do n°® 1 do art.° 10°, ou seja respeitantes a imoveis.

%6 \Ver n°2 do art.° 43° e n° 5 do art.® 55°, ambos do CIRS.

53



Quanto se trate de ndo residentes em territorio nacional, o saldo positivo entre as mais-
valias e as menos-valias € de englobar pela totalidade (100%), uma vez que ndo tem
aplicacdo o disposto no n.° 2 do art.° 43.° do CIRS, e esté sujeito & taxa especial de
25%"’, de acordo com a 1.2 parte do n.° 1 do art.° 72.° do CIRS.

Veja-se a titulo de exemplo o caso seguinte:

Em 2009 faleceu o Sr. Atilio, proprietario de um prédio urbano que havia adquirido em
1995, tendo deixado como Unico herdeiro o Sr. Bartolo, seu filho, residente em territério

nacional.

O prédio, a data da abertura da heranca, ou seja, em 2009, tinha um valor patrimonial

tributario de € 20.400,00, e ainda nao tinha sido objeto de avaliagdo nos termos do

CIML.

Ao abrigo do disposto no n.° 8 do art.° 15.° do Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de
novembro, e para ndo ver agravada a tributacdo em IMI, o herdeiro Sr. Bartolo néo
manifestou vontade de avaliar o prédio urbano herdado de seu pai, de acordo com as

regras do CIMI.

Assim, e apesar de estar isento de imposto de selo pela transmissdo gratuita do prédio
para o seu patriménio, nos termos da alinea ) do art.® 6.° do Cédigo de Imposto do Selo
CIS)>®, por ser descendente do autor da heranca, o Sr. Bartolo estava obrigado a

participar a transmissdo do prédio®®.

A liquidacdo do imposto do selo, pela transmissdo do prédio para o Sr. Béartolo, caso
este fosse devido, era feita pelo valor patrimonial tributario constante da matriz a data

da transmisséo, ou seja, em 20009.

Como o Sr. Bartolo ndo manifestou a vontade em avaliar o prédio segundo as regras do
CIMI, o valor patrimonial tributario para efeitos de liquidagdo de imposto do selo ¢é €
20.400,00.

57 A taxa de 25% é aplicada aos rendimentos de 2012. Com o OE para 2013, esta taxa foi alterada para 28%.

% Nos termos da alinea e) do art.° 6° do CIS, o Sr. Bartolo, por ser descendente do autor da heranca, fica isento de imposto de selo
da verba 1.2 da Tabela Geral de IS.

% Ver art.® 26° do Cadigo de Imposto de Selo.
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No entanto, em 2012, o Sr. Bartolo decide vender o prédio que herdou em 2009, pelo
valor de € 120.000,00.

Assim, e para efeitos de mais-valias a tributar em sede de IRS, temos a considerar o

seguinte:
- Valor de venda — € 120.000,00

- Valor patrimonial Tributario, (ap6s a avaliacdo geral que ocorreu em 2012) — €
100.000,00

- Valor patrimonial tributério a data da abertura da heranca (em 2009) - € 20.400,00

Célculo da mais-valia para efeitos de tributacdo em IRS:

Mais-valia = Valor de realizacdo — [Valor de aquisicdo x coeficiente de
desvalorizacdo monetaria + (encargos previstos na alinea a) do art.° 51.° do
CIRS®)]

O valor de realizagdo sera o maior dos seguintes valores®:
- Valor de venda, ou
- Valor patrimonial tributério

No caso presente, como o valor de venda é superior ao valor patrimonial tributario, é o
valor de venda que é considerado para determinar as mais-valias a tributar, ou seja, 0
valor de € 120.000,00.

% Nos termos da alinea a) do art.° 51° do CIRS, ao valor de aquisi¢io acrescem “os encargos com a valorizagdo dos bens,
comprovadamente realizados nos Gltimos cinco anos, e as despesas necessarias e efetivamente praticadas, inerentes a aquisigdo e
alienacdo, nas situagdes previstas na alinea a) do n° 1 do art.® 10°”, ou seja, as despesas nas condi¢des referidas, e respeitantes a
alienacdo onerosa de direitos reais sobre bens iméveis.

10 n° 2 do art.® 44° do Cédigo do IRS diz que “tratando-se de direitos reais sobre bens iméveis, prevalecerdo, quando superiores,
os valores por que os bens houverem sido considerados para efeitos de liquidacdo de imposto municipal sobre as transmissdes
onerosas de iméveis ou, ndo havendo lugar a esta liquidacéo, os que devessem ser, caso fosse devida.”

E on° 1 do art.® 12° do Cddigo do IMT diz que o valor tributavel para efeitos de IMT ¢€ “o valor constante do ato ou do contrato, ou

sobre o valor patrimonial tributario dos imoveis, consoante o que for maior.”
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Quanto ao valor de aquisicdo, diz o n.° 1 do art.° 45.° do CIRS, que é o valor que serviu
de base a liquidacao do imposto de selo aquando da transmissdo gratuita ou, o valor que
serviria de base a essa mesma liquidacao, caso fosse devido.

No caso em analise o valor que serviria de base a liquidagdo de imposto de selo, se este
fosse devido pelo Sr. Béartolo, era o valor patrimonial tributario que, em 2009, era de €

20.400,00, corrigido pelo coeficiente de desvalorizacdo monetaria®.

Para esta analise vamos considerar que nao foram comprovados quaisquer valores

respeitantes aos encargos previstos na alinea a) do art.° 51.° do CIRS.
Assim, a mais-valia é: € 120.000,00 - € 20.400,00% x 1,05** = € 98.580,00
Valor a englobar na categoria G de IRS = 50%° x € 98.580,00 = € 49.290,00

Ou seja, o agravamento fiscal em resultado da mais-valia a englobar depende dos

restantes rendimentos do sujeito passivo de IRS.

Assim, nos termos do art.° 68.° do CIRS, as taxas de imposto para 2012, ano em que

ter& que ser englobada a mais-valia resultante da venda do predio, s&o as seguintes:

62 Para esta analise foram utilizados os coeficientes de desvalorizagio da moeda, constantes da Portaria n® 401/2012, de 6 de
dezembro, a aplicar aos bens e direitos alienados durante o ano de 2012.

8 Valor de aquisicéo, de acordo com o disposto no n 1 alinea b) do art.° 45° do CIRS, uma vez que era este o valor patrimonial
tributério do prédio a data da abertura da heranga, e era este o valor que serviria de base a liquidagdo do imposto de selo caso este
fosse devido.

8 Coeficiente de desvalorizacdo monetaria, de acordo com a Portaria n° 401/2012, de 06 de dezembro, que contém os coeficientes
de desvalorizagdo monetéria a aplicar aos bens e direitos alienados durante o ano de 2012. De acordo com o disposto no art.° 50° do
CIRS, o valor de aquisigao é corrigido pela aplicagdo do coeficiente de desvalorizagcdo da moeda, constante da Portaria n°® 401/2012,
de 06/12, uma vez, no caso presente, que decorreram mais de 24 meses entre a data de aquisicdo e a data da alienagéo. A aquisicdo
foi em 20009, e a alienacéo foi em 2012.

% De acordo com o disposto no n.° 2 do art. 43.° do CIRS, uma vez que se trata de um sujeito passivo residente em territorio
nacional.
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Quadro IX — Taxas de IRS para 2012

Rendimento Coletavel (euros) Taxa Normal Taxa Média
(A) (B)

Até 4 898 11,50 11,500

De mais de 4 898 ate 7 410 14,00 12,348

De mais de 7 410 ate 18 375 24,50 19,599

De mais de 18 375 até 42 259 35,50 28,586

De mais de 42 259 até 61 244 38,00 31,504

De mais de 61 244 até 66 045 41,50 32,231

De mais de 66 045 até 153 300 43,50 38,645

Superior a 153 300 4650 | -

Dizon.°2 do art.° 68.° do CIRS que:

“O quantitativo do rendimento coletavel, quando superior a € 4 898,00 ¢
dividido em duas partes: uma, igual ao limite do maior dos escales que nele
couber, a qual se aplica a taxa da coluna (B) correspondente a esse escaldo;
outra, igual ao excedente, a que se aplica a taxa da coluna (A) respeitante ao

escaldo imediatamente superior.”

Daqui se verifica que, como as taxas a aplicar sdo por escalfes de rendimento, a medida
que aumenta o rendimento coletavel também aumentam as taxas a aplicar, raz&o pela
qual o agravamento fiscal resultante da mais-valia a englobar serd tanto maior quanto

maior for o rendimento coletavel para efeitos de IRS®®.

Concluir-se-4 que, em muitos casos, a poupanca de IMI pela ndo avaliagdo dos prédios
aquando da transmissdo gratuita para o conjuge, ascendentes e descendentes, por morte

do autor da heranca, ao abrigo do n.° 8 do art.° 15.° do Decreto-Lei n.° 287/2003, acabou

% As taxas de IRS foram alteradas para o ano de 2013, passando a tabela a ter apenas 5 escaldes, sendo que o Gltimo dos escaldes
corresponde a uma taxa normal de 48% para rendimentos superiores a € 80.000,00. Alteragdo feita pela lei n® 66-B/2012, de 31 de
dezembro (OE).
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por se traduzir num agravamento fiscal em sede de IRS, aquando da venda desses

mesmos prédios por parte do herdeiro.

A taxa maxima de IMI que vigorou até hoje é apenas de 0,8% para os prédios avaliados
nos termos do CIMI, enquanto que a taxa normal de IRS em 2012, poderia atingir um
maximo de 46,5%, desde que os rendimentos fossem superiores a €153 300,00, ou seja,
se 0 Sr. Bartolo tivesse um rendimento coletavel de € 150 000,00, em 2012, antes de
englobar a mais-valia, pagaria um acréscimo de IRS no valor de € 22.919,85, pelo

englobamento da mais-valia de € 49.290,00.

Hé ainda a referir que, ao quantitativo do rendimento coletavel superior a € 153.300,00,
0 art. 68°-A do CIRS prevé a aplicacdo de uma taxa adicional de IRS de 2,5%. Esta
norma foi introduzida pela Lei n° 64-B/2011, de 30-12 (Lei do OE para 2012)°’.

A excluséo da tributacdo da mais-valia — prédios destinados a habitacéo prépria e
permanente do sujeito passivo ou do seu agregado familiar (n.°% 5 a 7 do art.° 10.°
do CIRYS)

No caso que apresentamos ndo consideramos a possibilidade de reinvestimento dos

ganhos provenientes da transmissao onerosa do imovel, feita em 2012, pelo Sr. Bartolo.

No entanto, e para que fosse possivel a exclusdo da tributacdo por reinvestimento, nos
termos do n.° 5 art.° 10.° do CIRS, teria que se verificar as seguintes condi¢es:

a) O prédio vendido em 2012 ter sido, até a data da venda, a habitacdo prépria e
permanente do Sr. Bartolo;

b) Pretender o Sr. Bartolo, no prazo de 36 meses contados da data da venda, reinvestir o
valor de realizacdo na aquisicdo da propriedade de outro imdvel, de terreno para a
construcdo de imovel, ou na construgdo, ampliacdo ou melhoramento de outro imovel

exclusivamente com o mesmo destino, ou seja, para a sua habitacdo propria e

%7 Com a Lei n° 66-B/2012, de 31-12 (OE para 2013), a taxa adicional de solidariedade passou a ser de 2,5% para o quantitativo da
parte do rendimento coletdvel que exceda € 80.000,00 até € 250.000,00, e de 5% para o quantitativo da parte do rendimento
coletavel que exceda € 250.000,00.

Diz o n® 2 do art.° 68°-A do CIRS, com a redagao da lei do OE para 2013, que “ O quantitativo da parte do rendimento coletavel que

exceda (euro) 80.000, quando superior a (euro) 250.000, é dividido em duas partes: uma, igual a (euro) 170.000, a qual se aplica a
taxa de 2,5%; outra, igual ao rendimento coletavel que exceda (euro) 250.000, a qual se aplica a taxa de 5%.
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permanente, situado em territorio portugués ou no territério de outro Estado membro da
Unido Europeia, ou do espago econdémico europeu, desde que, neste Gltimo caso, exista

intercambio de informagBes em matéria fiscal;

c) Ser o valor de realizag&o utilizado no pagamento da aquisigdo de outro imével para a
habitacdo propria e permanente, desde que essa aquisicao tivesse sido efetuada nos 24

meses anteriores.

No caso previsto na alinea b) deverd o sujeito passivo manifestar a intencdo de
reinvestir, mencionando na declaracéo de rendimentos do ano da alienacdo, o valor que

tenciona reinvestir.

Em qualquer dos casos, e para este efeito, serd sempre deduzido ao valor de realizacéo,
a amortizagdo do eventual empréstimo contraido para a aquisicdo do imével, agora

objeto de venda.

No entanto, esta exclusdo da tributacdo por reinvestimento obedece ainda as seguintes

regras®®:

- Quando o reinvestimento é feito na aquisicdo de outro prédio, o adquirente devera
afetd-lo a sua habitacdo prépria e permanente ou do seu agregado familiar, até

decorridos seis meses a contar do termo do prazo para o reinvestimento.

- Tratando-se de reinvestimento na aquisi¢do de terreno para construcdo, o adquirente
terd que iniciar a construcdo até seis meses apds o termo do prazo em que O
reinvestimento deva ser efetuado, e requerer a inscricdo do imdvel na matriz até
decorridos 24 meses sobre a data do inicio das obras. Estes prazos poderdo ser

prorrogados apenas por motivo imputavel a entidades publicas.

Em qualquer caso, o adquirente devera afetar o imovel a sua habitacdo ou do seu

agregado familiar, até ao fim do quinto ano seguinte ao da realizacao.

- No caso de o reinvestimento ter sido aplicado na construcdo, ampliacdo ou
melhoramento do prédio, deverdo as obras iniciar-se até decorridos seis meses apos 0
termo do prazo em que o reinvestimento deva ser efetuado, e requerer a inscrigéo do

prédio ou das alteracbes na matriz até decorridos 24 meses sobre a data do inicio das

%8 \Ver n° 6 do art.® 10° do CIRS.
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obras. Devera também afetar o prédio a sua habitacdo ou do seu agregado familiar até

ao fim do quinto ano seguinte ao da realizacao.

Quando se trate de reinvestimento parcial do valor de realizacdo, e de acordo com as
regras legais, a exclusdo da tributacdo prevista no n.° 5 do art.° 10.° do CIRS respeitara

apenas a parte proporcional dos ganhos correspondentes ao valor reinvestido®.

11.3.2 - Ano de 2012 — Ano da avaliacéo geral

Conforme temos vindo a referir, e nos termos da lei, teria que ser feita, no prazo de 10
anos, a avaliacdo de todos os prédios urbanos de acordo com as regras constantes do
CIMI.

Assim, pela Lei n.° 60-A/2011, de 30 de novembro, foram introduzidas normas que
entraram em vigor em 01-12-2011, e que obrigavam a avaliacdo geral de todos os
prédios urbanos inscritos na matriz e que ainda ndo tinham sido objeto de avaliacdo nos
termos do CIMI.

Segundo os numeros oficiais divulgados pela Autoridade Tributaria e Aduaneira, o

universo de prédios que ficariam sujeitos a avaliacdo geral era de cerca de 5 milhdes.

A tarefa teria que ser concluida no ano de 2012, pois os valores patrimoniais tributarios
resultantes da avaliacdo geral, ou seja, calculados segundo as regras do cédigo do IMl,

teriam que produzir efeitos a 31-12-2012.

Apesar de alguns contratempos ao longo do periodo inicialmente previsto para a
conclusdo da avaliacdo geral, nesta data a tarefa considera-se concluida, restando apenas

algumas avaliagGes que se encontram em fase de concluséo.

Os prédios urbanos que ainda se encontram por avaliar nos termos do IMI sdo em

namero muito reduzido ndo tendo qualquer significado no universo geral.

Dado que grande parte dos prédios, que foram sujeitos a avaliacdo geral, estavam
inscritos na matriz com valores patrimoniais tributarios muito baixos, determinados

segundo as regras da contribuicdo predial, era previsivel que a nova avalia¢do levasse a

% Vern.2 7 do art. 10.° do CIRS.
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um aumento substancial do wvalor patrimonial tributario e, consequentemente, a

tributacdo em IMI originaria um agravamento fiscal para os seus proprietarios.

Assim, e para atenuar esse agravamento em matéria de IMI, foi, pela Lei do OE para
2012, aditado ao Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de novembro, entre outros, o art.® 15°-
O, que estabelece um regime de salvaguarda para a tributacdo de prédios urbanos que

foram sujeitos a avaliacéo geral.
Diz 0 n.° 1 desse mesmo artigo que

“a coleta do IMI respeitante aos anos de 2012 e 2013 e liquidado nos anos de
2013 e 2014, respetivamente, por prédio ou parte de prédio urbano objeto da
avaliagdo geral, ndo pode exceder a coleta do IMI devido no ano imediatamente

anterior adicionada, em cada um desses anos, do maior dos seguintes valores:

a) €75;0u
b) Um terco da diferenca entre o IMI resultante do valor patrimonial tributario
fixado na avaliacdo geral e o IMI devido no ano de 2011 ou que o devesse

ser, no caso de prédios isentos.”
O n.° 2 do citado art.° 15.°-O, vem dizer que

“a coleta do IMI de prédio ou parte de prédio urbano objeto de avaliagdo geral,
destinado a habitacdo propria e permanente do sujeito passivo ou do seu
agregado familiar, cujo rendimento coletavel, para efeitos de IRS, no ano
anterior, ndo seja superior a € 4.898, ndo pode exceder a coleta de IMI devido no
ano imediatamente anterior adicionada, em cada ano, de um valor igual a €

75.”70

Este regime de salvaguarda ndo é aplicavel”*:

- aos prédios devolutos ou em ruinas;

™ Este regime previsto no n° 2 do art. 15°-O do decreto-lei n° 287/2003, de 12 de novembro, ndo tem qualquer limite temporal.
Enquanto o n® 1 deste artigo estabeleceu um regime de salvaguarda para o IMI dos anos de 2012 e 2013, o n° 2 do mesmo artigo
relaciona o beneficio com o rendimento coletavel do agregado familiar, no ano anterior ao da tributagdo em IMI, e apenas para
prédios destinados a habitagdo prépria e permanente do sujeito passivo ou do seu agregado familiar, sem qualquer limite temporal.

™ \er n® 4 do art.® 15°-O do decreto-lei n° 287/2003, de 12 de novembro.
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- aos prédios que sejam propriedade de entidades com domicilio fiscal em paises,
territorio ou regido sujeito a regime fiscal claramente mais favoravel, constantes da lista

aprovada por Portaria do Ministro das Finangas;

- aos predios em que se verifique alteracdo do sujeito passivo do IMI apds 31 de
dezembro de 2011.

Com este regime de salvaguarda o legislador pretendeu atenuar o agravamento fiscal em

matéria de IMI, em resultado da avaliacdo geral dos prédios.

11.4 — O VALOR DOS PREDIOS URBANOS — Outras implicacdes em matéria

fiscal

O valor patrimonial tributario dos prédios urbanos determinado nos termos do CIMI,
ndo é apenas uma referéncia para a aplicacdo da taxa e determinacao do IMI a pagar em

cada ano.

Entendemos que o valor patrimonial tributario dos prédios urbanos, para além da
importancia que tem para efeitos fiscais, é também uma referéncia para o mercado

imobiliario.

No entanto, e para esta andlise, apenas estudaremos as implicacbes que o valor
patrimonial tributario tem em matérias fiscais, e para as quais apresentamos alguns

aspetos que se mostram importantes para os proprietarios e para os seus credores.

Assim, sempre que exista a execucdo de qualquer crédito para o qual é instaurado
processo de execucdo fiscal, e em que o executado tem pendente qualquer meio
contencioso contra essa mesma divida, € possivel suspender a execucdo até a decisao do
contencioso, desde que o executado preste garantia da divida, nos termos do art.° 199°
do Cadigo de Procedimento e de Processo Tributario (CPPT), ou obtenha da Autoridade
Tributéaria e Aduaneira a isencdo da prestacdo dessa mesma garantia, nos termos do art.°
52.° da Lei Geral Tributéria.

Nos termos do art.° 199.° do CPPT, a penhora de bens serve como garantia da divida em
execucao, desde que os bens penhorados tenham valor suficiente para que seja possivel

ao credor, a cobranca dos seus créditos.
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No entanto, e no caso em que a penhora recaiu sobre prédios urbanos, ou que o
executado ofereceu como garantia a hipoteca de prédios urbanos, ou que a Autoridade
Tributaria e Aduaneira tenha efetuado hipoteca legal sobre prédios urbanos, haveria que
calcular o valor desses mesmos prédios por forma a que os mesmos fossem suscetiveis

de garantir a cobranca.

Para este calculo, e mais uma vez, € o valor patrimonial tributario dos prédios urbanos
que serve de referéncia para a Autoridade Tributaria e Aduaneira determinar o valor dos

prédios.
Diz o n.° 1 do art.° 250.° do CPPT que:
“1 — O valor base para venda é determinado da seguinte forma:

a) Os imoveis urbanos, inscritos ou omissos a matriz, pelo valor patrimonial
tributério apurado nos termos do Codigo do Imposto Municipal sobre Imoveis
(CIMI);”

Daqui se conclui que, quando as garantias prestadas nos termos do art.° 199.° do CPPT,
sdo constituidas por penhoras ou hipotecas de prédios urbanos, o valor que é atribuido a
esses mesmos prédios para efeitos de garantia, é o seu valor patrimonial tributario’?,
uma vez gque, em caso de incumprimento por parte do devedor, a execu¢do das garantias
é feita com a venda dos prédios e, de acordo com o art.° 250.° do CPPT, o valor base

para venda é o seu valor patrimonial tributario.

2 No entanto, e para efeitos de garantia devera ser abatido ao valor patrimonial tributario o valor dos 6nus registados sobre o prédio,
e em que o registo tenha data anterior a do registo da penhora ou da hipoteca que vai garantir a divida.

A razdo deste principio vem da regra estabelecida pelo art.® 686° do Codigo Civil (CC) que diz que “1 — a hipoteca confere ao credor
o direito de ser pago pelo valor de certas coisas imdveis, ou equiparadas, pertencentes ao devedor ou a terceiro com preferéncia
sobre os demais credores que ndo gozem de privilégio especial ou de prioridade de registo. 2 — a obrigagao garantida pela hipoteca
pode ser futura ou condicional.”

Assim, sempre que sobre um imével esteja registada uma hipoteca, esse mesmo imével, se for objeto de execucdo por qualquer
credor (Estado ou credor comum) para pagamento de dividas, do valor pelo qual for vendido, havera que pagar em primeiro lugar ao
credor hipotecario que se encontrava em primeiro lugar segundo os registos da conservatéria do registo predial.

No entanto existem algumas exce¢des quanto a ordem de pagamento aos credores quando concorrem créditos com privilégio
creditorio. Assim, o art.® 733° do CC vem definir privilégio creditério como sendo “a faculdade que a lei, em atengdo a causa do
crédito, concede a certos credores, independentemente do registo, de serem pagos com preferéncia a outros.”

A titulo de exemplo de créditos com privilégio imobiliario, e que, como tal, devem ser pagos em primeiro lugar, citaremos as
dividas de IMI quanto aos prédios que lhe deram origem.

Diz o art.° 744° do CC que os créditos resultantes do IMI e de imposto de selo de transmissdes gratuitas de imoveis, tém privilégio
sobre os imdveis que lhe deram origem, ou seja, quando forem vendidos em execucéo os prédios em relagdo aos quais estejam em
divida valores de IMI ou de imposto de selo de transmissOes gratuitas, estes mesmos valores serdo pagos com o produto da venda,
em primeiro lugar, mesmo que ndo haja sido registada qualquer penhora ou hipoteca para garantia da cobranca dos mesmos.
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Nestes termos, nenhum outro valor podera ser atribuido aos imoveis urbanos a ndo ser
aquele que esses mesmos imdveis poderdo ter para efeitos de venda, com vista a

cobranca de dividas em execugdo fiscal.

O valor patrimonial tributario serve ainda como referéncia para a liquidacdo do IMT

pela transmissdo onerosa de imaoveis.
Diz o art.° 12.° do Codigo de IMT que:

“ 1 — O IMT incidira sobre o valor constante do ato ou do contrato ou sobre o valor

patrimonial tributario dos imoveis, consoante o que for maior.”

E quanto as transmissdes gratuitas de imdveis, por doa¢do ou por morte do autor da
heranca, diz o art.° 13.° do Cddigo de Imposto do Selo (CIS) que, para efeitos de

liquidagdo do imposto de selo:

“1 — O valor dos imoveis é o valor patrimonial tributario constante da matriz nos
termos do CIMI a data da transmisséo, ou o determinado por avaliagdo nos casos

de prédios omissos ou inscritos sem valor patrimonial.”

E sempre o valor patrimonial tributario dos prédios que serve como referéncia para

quaisquer atos sobre os imdveis, atos estes que tenham relevancia em matéria fiscal.

De tudo o que referimos, e estamos conscientes que ndo esgotamos todas as
possibilidades de andlise, podemos inferir a enorme importancia de que se reveste a
avaliacdo dos prédios urbanos segundo as regras do CIMI, sem deixar de fazer
referéncia a que, s6 ap06s a avaliacdo geral que produz efeitos para todos os prédios
urbanos, a 31-12.2012, todos os prédios passaram a ter valores patrimoniais tributarios
calculados segundos os mesmos critérios, tendo em conta a sua localizacdo, idade,

qualidade e conforto, e outros.

Pese embora a existéncia de eventuais erros proprios da matéria em causa, ndo restarao
quaisquer davidas que se deram passos importantes com vista a uma maior justica fiscal

em matéria de tributacdo dos predios urbanos.
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CAPITULO IV
12 - CONCLUSAO

Durante a elaboracdo deste trabalho concluimos que a tributacdo do patrimonio tem-se

mostrado uma fonte importante de receita para os cofres pubicos.

A evolucdo da economia que se verificou ao longo das ultimas décadas veio fazer com
que os prédios urbanos fossem muito valorizados no mercado, tornando-se mesmo
numa criacdo de valor para os seus proprietarios, e uma fonte de rendimento, tanto pela
possibilidade do seu arrendamento, como tambeém pela mais-valia que geravam sempre

gue se operavam as transmissdes desses mesmos prédios.
Nesse sentido, haveria que adaptar a tributacdo dos prédios ao seu tempo.

Para uma melhor compreensao do Imposto Municipal sobre Imdveis, tentamos fazer um
enguadramento historico quanto a tributacdo dos prédios, recuando no tempo, e fazendo

uma andlise as normas de tributacéo que se foram sucedendo.

Recuamos até a época em que Portugal recuperou a soberania depois de ter perdido a
sua independéncia a favor da coroa espanhola, e a necessidade que se sentia na obtencéo

de receitas para fazer face as necessidades do reino.

Assim, referimo-nos a décima militar, criada pelas cortes de 1641, imposto que também
tributava os proprietarios dos prédios; a contribuicdo predial criada em 1852; a
contribuicdo autarquica que entrou em vigor em 1989 e que substituiu a contribuicéo
predial; e a entrada em vigor do imposto municipal sobre imdveis, criado pelo decreto-
lei n.° 287/2003, de 12 de novembro.

Na nossa analise, e para a elaboragdo do trabalho, tentamos seguir um caminho de
investigacdo quanto a tributacdo dos prédios no passado, com o objetivo de enquadrar o

presente como resultado de todo o percurso que decorreu até aos nossos dias.

O método de anélise que tentamos seguir baseou-se na tentativa de compreender o IMI,
a sua razdo de ser, a sua utilidade, tendo em conta a forma como a legislagdo tem vindo
a evoluir e a adaptacdo que tem vindo a ser feita ao longo do tempo, quanto a técnica

tributéria.
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Analisamos a avaliacdo dos prédios urbanos segundo as regras do CIMI, a justica fiscal
que lhe esta subjacente, bem como as implica¢bes fiscais que podem ter para 0s
proprietarios dos prédios.

Referimo-nos a alguns beneficios fiscais para este imposto, e apresentamos alguns casos
de estudo que, em nosso entender sdo significativos para o universo dos proprietarios

dos prédios.

Analisamos também, de forma critica mas construtiva, algumas particularidades da lei
fiscal que, em determinada época podem parecer benéficas para os contribuintes por
constituirem um ndo agravamento fiscal, mas que no futuro podem tornar-se muito

desfavoraveis face a tributacdo a que dédo origem, ndo em IMI mas em sede de IRS.

Cabe aqui a citagdo de Quivy & Campenhoudt (2005) quando afirma que “a inten¢édo
dos investigadores em ciéncias sociais ndo é sO descrever, mas compreender 0s

fenomenos”.

Foi precisamente esta a linha de pensamento que nos guiou na elaboracdo deste
trabalho. O que pretendemos é que, com os dados por nés recolhidos, da sua analise
critica face a funcéo de justica social que os impostos tém, da evolucdo da legislacdo
fiscal e dos principios de justica que comportam, consigamos compreender a tributacédo
do IMI, a avaliacdo dos imoveis face as regras estabelecidas no Cddigo do IMI,
considerando as varias entidades que sd@o chamadas a pronunciarem-se na definicdo dos
zonamentos e respetivos coeficientes de localizagdo dos imdveis, no valor médio de
construgcdo por metro quadrado para efeitos de avaliacdo, e noutros fatores que se

mostram relevantes na avaliacdo dos prédios urbanos.

Concluimos este trabalho com a convic¢do de que muito ficou por dizer e por estudar

em matéria de Imposto Municipal sobre Iméveis.

Como exemplo, e para futuros estudos, mencionamos como matéria de particular
importancia, a concessdo de isengbes de IMI que tém como finalidade promover a
reabilitagdo urbana da zonas histéricas das cidades, ou mesmos outros beneficios fiscais

cuja sua aplicacdo tem um carater de promocao social e/ou econémico.
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