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INTRODUCAO

O presente relatorio surge como objeto final do estagio realizado com vista a
obtencéo do grau de mestre em Administracao Publica.

O estagio decorreu por um periodo de seis meses (de 10 de setembro a 7 de
margo) na Diregdo de Finangas de Coimbra, mais concretamente na divisdo de
tributacdo e cobranca. Este relatério ndo se limita a descrever as atividades
desenvolvidas e adquiridas ao longo do estagio, mas também abordar um tema
pertinente e atual, que é a Reforma da Tributacdo do Patriménio, iniciada em 2003 e
concluida neste presente ano. Este tema estd interligado com a atividade desenvolvida

ao logo do estagio e pelo interesse nos impostos sobre o patriménio.

Contudo, era-nos de todo impossivel abordar todas as alteracdes efetuadas ao
longo destes 10 anos, dada a dimensé&o temporal e alteragfes efetuadas pela reforma.
Assim sendo, iremos analisar de um modo abrangente as principais alteragbes e

linhas mestras da Reforma da Tributacdo do Patrimonio.

Para isto, adotar-se-4 uma metodologia de estudo de caso!, em que seréo
utlizadas multiplas fontes de dados, tais como elementos bibliogréficos, andlises
documentais, diversa legislacao, diario de bordo, observacdes e contacto direto com a
realidade vivida durante o periodo de estagio.

Deste modo, o trabalho desenvolve-se de acordo com a seguinte estrutura:

No capitulo 1 serd feita uma apresentacdo e caracterizacdo da entidade

acolhedora e quais as tarefas realizadas ao longo do estagio.

No capitulo 2 descrever-se-a sucintamente a evolucao histérica da tributacéo
do patriménio em Portugal, desde o seu inicio até aos impostos que antecederam a
Reforma (Contribuicdo Autarquica, Imposto Municipal de Sisa, e Imposto sobre as

Sucessobes e Doagdes), analisando ainda cada um deles, em especial as suas falhas.

No capitulo 3, efetuar-se-4 um enquadramento e explicagdo da reforma de um

modo abrangente, abordando os novos impostos criados (IMI, IMT e IS), os seus

! %0 caso de estudo (ou estudo de caso) € uma abordagem metodoldgica especialmente
adequada quando procuramos compreender, explorar ou descrever acontecimentos e
contextos complexos, nos quais estdo simultaneamente envolvidos diversos fatores. O estudo
de caso pode ser um grupo, um individuo, uma organizacdo, uma comunidade, uma nacéo,
etc., mas também uma interagdo, um processo, um acontecimento” in PIRES, Sara Moreno —
Material de apoio da disciplina de Métodos de Investigagdo. Aula n° 6. Ano letivo de 2012/2013.



normativos legais, e a nosso ver, as suas caracteristicas mais importantes. Ainda
neste capitulo, e ndo menos importante, € a abordagem que se faz ao Valor
Patrimonial Tributério, que € uma das pedras basilares desta reforma, demonstrando-

se a sua extrema importancia e a sua férmula inovadora.

No capitulo 4 irdo ser analisadas as altera¢des introduzidas na legislacéo
conexo, em especial no CIRS e no CIRC.

J& o capitulo 5 abordara a recente Avaliagdo Geral, que conclui deste modo a
Reforma da Tributag&o do Patrimonio iniciada em 2003.

Por dltimo, serdo sintetizadas as principais conclusdes do estudo, real¢cando
alguns aspetos que sdo merecedores de maior relevo.



1. AENTIDADE ACOLHEDORA

1.1. Direcao de Financas de Coimbra

A Diregéo de Financas de Coimbra € uma unidade organica desconcentrada de
ambito regional da Autoridade Tributaria e Aduaneira (AT)?, pertencendo a um
universo de 21 Direcoes de Financgas.

Tem como competéncias as que vém mencionadas no artigo 36.° da Portaria
n.° 320-A/2011, que sao:

e Assegurar as funcdes de orientacdo e controlo da administragéo tributaria na
respetiva area de jurisdicdo e coordenar os servigos de finangas, salvo nas
matérias das atribuicbes das alfandegas;

e Executar as atividades cometidas a AT que, por lei ou decisdo superior, lhes
sejam atribuidas;

e Aplicar a lei tributaria aos factos concretos, nos casos previstos na lei;

e Executar os procedimentos técnicos e administrativos relativos a gestédo
tributaria para os quais sejam competentes;

e Instruir ou informar os procedimentos que carecam de decisdo superior;

e Responder aos pedidos de esclarecimento suscitados pelos contribuintes e
informar exposi¢des e outros documentos relativos a sua situacao tributaria;

e Assegurar as atividades relacionadas com a arrecadagdo dos impostos e
outros tributos, com excegdo dos previstos no artigo seguinte, e com controlo
do cumprimento da obrigacdo de imposto pelos sujeitos passivos;

e Assegurar a contabilizag&o de receitas e tesouraria do Estado;

e Assegurar as atividades relacionadas com a inspecéo tributaria, desenvolvendo
os procedimentos de investigacdo das irregularidades fiscais, de prevencao e
combate a fraude e evaséo fiscais que Ihes sejam cometidas;

e Assegurar as atividades relacionadas com a justica tributaria, desenvolvendo
os procedimentos inerentes a conflitualidade fiscal suscitada pelos
contribuintes ou resultante do incumprimento das obrigacdes fiscais;

e Coordenar e controlar a atuacao dos servi¢os de finangcas no ambito da gestéo

tributéria e da cobrancga; e

? Através do Decreto-Lei n.© 118/2011, de 15 de Dezembro, foi aprovada a estrutura organica
da Autoridade Tributéria e Aduaneira, que resulta da fusdo da Diregdo-Geral dos Impostos, da
Direcdo-Geral das Alfandegas e dos Impostos Especiais sobre o Consumo e da Direcdo-Geral
de Informatica e Apoio aos Servigos Tributarios e Aduaneiros.



e Executar quaisquer outras atividades que lhe sejam cometidas por lei ou
deciséo superior.

A Direcdo de Financas de Coimbra, tais como as restantes direcbes de
financas, dispdem de uma estrutura flexivel, ajustada de acordo com o perfil
demografico da area territorial, do numero de contribuintes, agentes economicos,
volume de servigo, entre outros fatores. Para isto, as mesmas sdo agrupadas em 3
grupos, mediante despacho do Diretor Geral da AT.?

A Direcdo de Financas de Coimbra estd agrupada no Grupo I, que é
constituido pelas Dire¢cbes de Finangas de Aveiro, Braga, Coimbra, Faro, Leiria,
Santarém, Setubal e Viseu.

A mesma é composta por um Diretor de Finangas, um Diretor de Finangas Adjunto

€ a seguinte estrutura organica:

e Divisdo de Tributacdo e Cobranca (DTC)

e Divisdo de Justica Tributéria (DJT)

e Divisao de Prevencéo e Inspecao Tributaria | (DIT 1)
e Divisdo de Prevencéo e Inspecao Tributaria Il (DIT I1)
e Servico de Apoio Técnico a Acao Criminal

¢ Divisdo de Planeamento e Coordenacéo.

1.2. A Diviséo de Tributacdo e Cobranca (DTC)

Desde o inicio do estégio, fui inserido na Divisdo de Tributagdo e Cobranca
(DTC). A DTC compete genericamente executar todas as fungdes relacionadas com a
tributacdo e cobranca que lhes sejam cometidas por lei, hormas administrativas

emanadas dos servi¢os centrais da AT, ou por determinacéo do diretor de financgas.
E composta por duas equipas de trabalho:

e Equipa A, responséavel pelas areas do IRS e IRC;
e Equipa B, responsavel pelas areas dos impostos sobre o patriménio e

consumo.

E constituida no total por 14 funcionérios, sendo 1 chefe de divisédo, e 2 chefes

de equipa.

® Vide artigo 38.° da Portaria n.° 320-A/2011



1.3. Tarefas realizadas

Durante o periodo de estagio tive a oportunidade de ser inserido nas duas
equipas de trabalho. Na Equipa A, de setembro a novembro, grande parte do trabalho
desenvolvido consistiu na aprendizagem e colaboracédo na tramitacdo de processos
referentes a eliminacdo oficiosa das declaracfes, dupla tributacdo internacional e
propriedade intelectual.

Na equipa B, de novembro a marco, conferi e analisei escrituras de partilhas
referentes aos anos de 2005, 2006 e 2007, realizando liquidagcbes do Imposto
Municipal sobre as Transmissfes Onerosas de Imdéveis, estando nesta fase em

constante contacto com os impostos sobre o patrimonio.

Foi nesta equipa, na qual estive inserido por um maior periodo de tempo, que
me despertou o interesse para o tema de trabalho abordado, uma vez que considero

ser um tema pertinente e atual.

Assim sendo, no ambito de uma partilha (ou ato de diviséao), diz-nos o artigo 2.°
n.° 5 alinea ¢) do Cdédigo do IMT que ficam sujeitos a IMT os bens iméveis que

excedam a sua quota-parte no conjunto de bens iméveis objeto da partilha.

Desde modo, sera devido imposto pelo adquirente dos bens imoveis cujo valor

exceda o da sua quota nesses bens, tal como disp8e a alinea a) do artigo 4° do CIMT.

Para melhor entendimento, e uma vez que foi a tarefa mais executada ao longo
do estagio, partilho no anexo | um exemplo de como se procede a uma liquidacao de

IMT nestes termos.

Para além da atividade desenvolvida, também me foi proporcionada a presenca
em diversas a¢fes de formacéo, relativamente aos impostos: IRS, IRC, IMI, IMT, IS e
IVA, e formacdo sobre a Lei Geral Tributaria e o Cdodigo do Procedimento e de

Processo Tributario.



2. EVOLUCAO HISTORICA DA TRIBUTACAO DO PATRIMONIO EM
PORTUGAL

Na histéria da tributacdo predial em Portugal, o primeiro imposto sobre o
patrimonio® tera sido a jugada, que incidia sobre a colheita produzida num terreno
lavrado por uma junta de bois (jugaria), num dia. Admite-se que resulta da «jugatio»
romana, que era cobrada por D. Afonso Henriques®. Ao longo dos anos foram-lhe
também dadas outras designacdes tais como imposto de montado (que recaia sobre
as racbes e pastagens e era um imposto proporcional aos frutos colhidos nos
reguengos quando ndo era paga a jugada), as milcas e direituras (que recaiam sobre

pomares, quintais e hortas), entre outros.

Com a décima militar®, criada em 1641 para fazer face as despesas da guerra
da Restauracéo, também foram tributadas rendas de fazendas e moradias’. A décima
constituiria assim “o principal imposto sobre os rendimentos cobrado pelo estado

portugués ate & criagéo da contribuirdo predial, ao ano de 1852”2,

Ja4 no periodo do Liberalismo, a inovacdo a nivel fiscal centrou-se nas
contribuic6es diretas sobre o patriménio e o rendimento (variando entre os sistemas da
qguotidade e da reparticdo). A principal inovacao foi levada a cabo por Costa Cabral,
através da lei aprovada a 19 de Abril de 1845, que propunha abolir a antiga décima
militar, substituindo-a por trés contribuicbes de reparticdo: a contribuicdo predial, a
contribuicdo de maneio e a contribuicdo pessoal.

Destas trés, a mais importante para o nosso estudo é a contribuigcdo predial,
que incidia sobre a generalidade dos prédios rusticos e urbanos, onerando-os na

propor¢do dos seus rendimentos. Para iSsO era necessario proceder-se a um

* Para 0 nosso estudo, revela-se pertinente desde ja definir o conceito de patriménio. Existem
varios conceitos doutrinarios, mas para este estudo importa o conceito de patrimoénio sob o
ponto de vista fiscal. Assim, utilizamos a definicdo dada por Sousa Franco, ao referir que “o
patrimonio fiscalmente relevante é atualmente constituido por toda a manifestacdo de riqueza
exteriorizada quer pela propriedade, quer pelo uso e fruigdo de certos bens imoveis ou moveis
sujeitos a registo, bem como pelos atos de aquisicdo onerosa ou gratuita daqueles bens que se
encontram igualmente sujeitos a tributacdo em sede prépria” (Cit. por FONSECA, Matilde da
Conceigdo Araljo - Reforma da Tributagdo do Patriménio - Impacte nas Receitas das
Autarquias Locais. Aveiro: Instituto Superior de Contabilidade e Administracdo, 2009.
Dissertacao de Mestrado, p. 5)

® Comissdo de Reforma da Tributacdo do Patriménio - Projecto de Reforma da Tributacdo do
Patriménio, in CTF n° 182. Lishoa: Centro de Estudos Fiscais, 1999. p.14

® Tal como consta do preambulo do CIRS, a décima foi “criada em 1641 para fazer face as
despesas da guerra da Restauracdo, cujo regime basico foi consolidado no Regimento de
1654.”

" Ver Alvaras de 9 de Maio de 1654 e de 26 de Outubro de 1762

® VASQUES, Sérgio - A evolucdo histérica do Estado Fiscal portugués. R. Férum de Dir.
Tributario. Belo horizonte: ano 7, n° 37. (2009). p. 21



arrolamento geral, no qual figuravam todos os prédios, os seus rendimentos e

proprietérios, estando assim criadas as primeiras matrizes prediais.

Assim, através do decreto de 31 de dezembro de 1852 é criada a contribui¢do
predial, considerada a pec¢a mais importante na reforma da tributacdo direta
portuguesa, “configurada ainda como um imposto de reparticdo, com uma receita
global fixada de anteméo e dividida depois pelos concelhos e pelos contribuintes em
funcéo do rendimento coletavel dos prédios neles situados.”

O regime previsto na lei de 19 de abril de 1845 sofreu vérias reestruturacdes™®,
e foi substituida globalmente pelo Codigo da Contribuicdo Predial, que foi aprovado
pelo Decreto de 5 de junho de 1913. Mais uma vez, suprimiu-se o meétodo de
reparticio adotando-se o sistema da quotidade, sendo consagrado o método da
declaracdo do contribuinte ao invés do método indiciario. Deste modo, sempre que
ndo fosse apresentada a declaracdo, seria feita uma avaliacdo administrativa dos
prédios para determinar o seu valor, avaliacdo essa que nao era feita por “inspecao

direta, mas por comparagéo”.'*

Salazar também procedeu a reestruturacdo da contribuicdo predial, da qual se
destacam duas reformas: a primeira, através do Decreto n.° 16731 de 13 de abril de
1929, que reforcou a ideia da tributagdo pelos valores normais ou presumidos,
abandonando a tributag@o pelos valores reais, mantendo assim o codigo de 1913; a

segunda reforma, dos anos 58-63, visou tributar a industria agricola.

Para isso foi aprovado o Cédigo da Contribuicdo Predial e do Imposto sobre a
Industria Agricola, pelo Decreto-Lei n.° 45105 de 1 de julho de 1963. Apesar de se
tentar tributar a inddstria agricola através deste codigo, os resultados ficaram aquém,
€ uma vez mais assistiu-se a injusticas, em grande parte devido a crise da agricultura

gue se vivia e a nao tributacdo de grandes fortunas.

Nos prédios urbanos arrendados, a falta de um mercado de arrendamento fazia
com que nhdo se tomasse em consideracdo o0s encargos de conservacdo e

manutencdo; ja nos prédios urbanos nado arrendados, tributava-se o valor locativo

® VASQUES, Sérgio - A evolucdo histérica do Estado Fiscal portugués. R. Férum de Dir.
Tributério. Belo horizonte: ano 7, n° 37. (2009). p. 26

19 Reestruturado pelo Decreto de 31 de dezembro de 1852, pela Lei de 30 de junho de 1860,
pela Lei de 17 de maio de 1880, pelo Decreto de 25 de agosto de 1881, pelo Decreto de 4 de
maio de 1911, pelo Decreto de 5 de junho de 1913, pelo Decreto n® 16731 de 13 de abril de
1929 e pelo Decreto-Lei n° 45105 de 1 de julho de 1963

! MARTINS, Guilherme d'Oliveira - O Ministério das Financas: Subsidios para a sua historia no
bicentenario da criacdo da secretaria de Estado dos negdcios da Fazenda. Lisboa: Ministério
das Financas, Secretaria de Estado do Orgamento,1988. p.153-154
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fixado por avaliagdo, enquanto nos rusticos tributava-se o rendimento normal fixado

por avaliagdo."

A contribuicdo predial teria os seus dias contados, sendo abolida® pelos
Decretos-Lei n.°s 442-A/88 e 442-B/88 de 30 de novembro que criaram o imposto
sobre o rendimento das pessoas singulares e o imposto sobre o rendimento das
pessoas coletivas. Esta viria a ser substituida pela Contribuicdo Autarquica, que

abordaremos mais a frente.

2.1. Atributacdo antecedente a Reforma

Antes da reforma de 2003, a tributagdo do patrimonio consubstanciava-se

através dos seguintes impostos:

e Contribuicdo Autarquica (CA)
¢ Imposto da Sisa

e Imposto Sobre as Sucessfes e Doacdes (ISSD)

2.1.1. Contribuic&o Autarquica

A CA era um imposto local que nasceu com a reforma fiscal de 1989 e veio
substituir a data a Contribuicdo Predial. Enquanto esta incidia sobre o rendimento dos
prédios rusticos e urbanos, a CA passou assim a incidir sobre a detengéo do prédio

em Si.

Apesar disto, o sistema de avaliagdes constantes do codigo da CA continuava
a reger-se pelas regras vigentes do Cédigo da Contribuicdo Predial e do Imposto
sobre a Industria Agricola de 1963, uma vez que nunca se chegou a aprovar e a
publicar o Codigo das AvaliagBes. Tal como previa o n.° 7 do predmbulo da CA, o seu
desejavel éxito ficaria “dependente da existéncia de um sistema correcto e
frequentemente actualizado de avaliagfes, sob pena de termos uma tributacdo iniqua
e geradora de distor¢gbes”. Continuou-se assim a assistir a situagdes de subtributacdo

de prédios antigos e a sobretributacédo de prédios novos.

' pedro Soares Martinez apud Comissdo de Reforma da Tributacéo do Patriménio - Projecto
de Reforma da Tributagdo do Patrimonio, in CTF n° 182. Lisboa: Centro de Estudos Fiscais,
1999. p.15

¥ Outros impostos foram abolidos, tais como o imposto profissional, o imposto de capitais, a
contribui¢do industrial, o imposto sobre a indUstria agricola, o imposto complementar, o imposto
de mais-valias e o imposto do selo constante da verba 134 da Tabela Geral do Imposto do
Selo.
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O valor patrimonial dos imoveis era determinado ou por avaliacdo cadastral
tendo como base o rendimento suscetivel de ser apurado, ou por avaliacdo direta
realizada por comissoes de avaliagoes.

A questdo de fundo prendia-se com o facto de estas avaliacbes sofrerem
profundas distor¢Ges, uma vez que havia grande dificuldade na determinacdo da renda
a imputar aos prédios ndo arrendados, devido a “quase inexisténcia de padrbes, ndo
s6 devido ao grande incremento de prédios urbanos em regime de propriedade
horizontal a partir da década de 60" e principalmente devido “ao quase
desaparecimento do mercado de arrendamento imobilidrio de habitacdo a partir de
1974, em resultado das alteragbes profundas das leis do inquilinato entédo

verificadas™.

Assistiu-se assim a um congelamento do valor tributavel dos iméveis, uma vez

gue apoés a avaliagdo, o seu valor permanecia inalterado com o passar dos anos.

Assim sendo, as avaliagbes continuaram a ser feitas por uma comisséo de
avaliacdo, que funcionava junto de cada servico de finangas, e 0s imodveis eram
avaliados com base em fatores subjetivos e discricionarios, demonstrando assim uma
falta de homogeneidade, pois existiam prédios semelhantes e em zonas de mercado
imobiliario idénticas, avaliados em valores totalmente distintos, devido a estarem

localizados em é&reas de atuagédo de comissoes diferentes.

A CA, ao invés de ser uma solucdo, agudizou o problema que se traduziu
essencialmente na auséncia de regras objetivas na avaliacdo de iméveis, havendo
assim discrepancias de valores e subjetividade nas avaliagbes, originando uma
desatualizacdo progressiva do valor patrimonial dos imdveis mais antigos, a par de

uma nova atualizacdo dos imdveis mais recentes.

2.1.2. Imposto municipal de Sisa

O Imposto municipal de Sisa era um imposto antiquissimo entre nds, tal como
afirmava Frei Joaquim de Santa Rosa Viterbo: “o tributo da sisa introduziu em Castela
El-rei D.Sancho no ano de 1285”*°. Este imposto incidia sobre a aquisi¢do onerosa de
direitos reais sobre bens iméveis, ou seja, incidia sobre o valor pelo qual os bens sdo

transmitidos, valor que em regra correspondia ao preco.

1: Comissao de Reforma da Tributagdo do Patriménio — Op. cit. p.19

idem.
10 Apud MAGALHAES, L. G. A. Teixeira de - Da sisa e do imposto s6bre as sucessdes e
doacdes. Coimbra: Coimbra Editora, 1935. p. 13
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No entanto, devido a auséncia de um codigo de avaliacbes, assistia-se a um
elevado nivel de fraude e de evasdao fiscal neste imposto, pois a matéria coletavel era
determinada pelo valor acordado entre as partes na transacdo: assim, 0s
intervenientes da transacdo declaravam valores inferiores aos que realmente eram
praticados com vista a reduzir a carga fiscal, pagando desta forma menos SISA,

pratica esta juridicamente nula, por se tratar de um negécio simulado.*’

Para além disto, outros fatores complementavam esta fuga. O facto de ser
dificil controlar estes atos (fraca documentacéo, falsas faturas) e o desequilibrio dos
valores patrimoniais (prédios antigos versus prédios novos) foram importantes

incitadores da evasao fiscal.'®

2.1.3. Imposto sobre as Sucessdes e Doacbes

O ISSD incidia sobre as transmissdes a titulo gratuito de bens mobiliarios e
imobiliarios, quer por transmissao “inter vivos” ou “mortis causa”, e era um imposto

complexo, quer na liquidag&o, quer na cobranca.*

O respetivo cédigo, aprovado em 1958, continha uma desatualizacdo notéria
do texto legislativo propicio a evasdo fiscal, revelando assim uma completa
inadequacdo daquele imposto a realidade que se vivia na altura. Destacam-se o
elevado valor das taxas; a desatualizacdo dos valores patrimoniais; a inexisténcia de
acdes inspetivas, as dificuldades em aceder a informagdo bancaria, entre outros.
Também o facto de o ISSD depender da relacdo de bens entregue pelo cabeca de
casal e na qual geralmente ndo constavam as contas bancarias, as obras de arte, joias

e as barras de ouro, propiciava cada vez mais a evasao fiscal.

A partir de 1997, com a revisdo constitucional®, o ISSD perdeu relevancia,

abrindo-se portas para extingdo deste imposto.

" FONSECA, Matilde da Conceicdo Aradjo - Reforma da Tributagdo do Patriménio - Impacte
nas Receitas das Autarquias Locais. Aveiro: ISCA, 2009. Dissertacdo de Mestrado. p.10

® COSTA, Ana Cristina Mendes - A Reforma da Tributagdo do Patriménio. Aveiro: DEGEI,
2008. Dissertacao de Mestrado. p.18

% Comisséo de Reforma da Tributac&o do Patriménio — Op. cit. p. 36

2 Antes de 1997, o artigo 107° n.° 3 da CRP referia que “O imposto sobre sucessbdes e
doacdes sera progressivo, de forma a contribuir para a igualdade entre os cidaddos.” Com a
revisdo a data, passou a ter a seguinte redagdo: “A tributacdo do patriménio deve contribuir
para a igualdade entre os cidadaos” (artigo 104° n.°3)
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3. INICIO DA REFORMA - DECRETO-LEI N.° 287/2003

Foi com o Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de novembro que se procedeu a
Reforma da Tributacdo do Patriménio, o qual deu origem a atual tributacdo do

patrimonio.

Foram aprovados os Cédigos do Imposto Municipal sobre Iméveis (CIMI) e do
Imposto Municipal sobre as TransmissGes Onerosas de Imoveis (CIMT), e alterado o
Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), os Codigos do IRS e do IRC, o Cddigo do
Imposto do Selo (CIS) e o Codigo do Notariado, revogando-se assim o Codigo da CA
e as disposi¢des ainda vigentes do Cédigo da Contribuicdo Predial e do Imposto sobre

a Industria Agricola, e o Cédigo do Imposto Municipal de SISA e do ISSD.

Esta reforma teve como principal objetivo a correcdo de distor¢cdes e
iniquidades, e tal como refere Paulo Silva Gaspar21, as chaves mestras desta reforma

foram:

¢ Reforma do sistema de avaliacdo dos imoveis, passando a assentar em fatores
objetivos, de aplicacdo simples e sem margem para a discricionariedade e
subjetividade que se verificava muitas vezes na pratica, consagrando 0s
contornos precisos da realidade a tributar através da consideragao de fatores
como a localizacéo, o custo médio de construgdo e as carateristicas intrinsecas
e especificas dos imoveis;

e Introducdo de fatores de atualizacdo dos coeficientes de avaliacdo em funcéo
da evolugéo do mercado;

¢ Reducdo das taxas nominais de tributagéo;

e Aproximacao dos valores patrimoniais tributaveis aos valores de mercado;

e Harmonizagéo do sistema de tributagdo das transmissGes de imoveis, atraves
da consideracao do Valor Patrimonial Tributario (VPT), apurado nos termos do

Cddigo do IMI, para efeitos de tributacdo em sede de todos os impostos

Posto isto, o legislador optou por uma atualizacéo imediata e global dos valores

patrimoniais tributarios dos iméveis existentes através da aplicacao de coeficientes de

2L GASPAR, P. Silva—- 0 Regime Fiscal nas Transmiss6es de Imoveis, in Fiscalidade,
Revisores e Auditores, Abril/Junho 2007. p. 56
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correcdo monetaria, pois seria materialmente impossivel realizar imediatamente uma

avaliagéo geral aos prédios urbanos inscritos na matriz.?

De um modo geral, esta reforma teve como principais objetivos a introducgéo de
medidas com vista a atenuar/eliminar as injusticas, reforcar a equidade, alargar a base

de incidéncia, para fazer face a fraude e evasao fiscal.

O ponto alto da reforma foi a criacdo de um quadro legal de avaliagbes assente

em fatores objetivos e simples, que abordaremos mais a frente.

3.1. Imposto Municipal de Iméveis

O IMI, ao ser aprovado pelo Decreto-Lei n.° 287/2003 de 12 de novembro, veio

extinguir a Contribuicdo Autarquica (CA).

Tal como consta do artigo 1.° do CIMI, e & semelhanga da CA, o IMI incide
sobre o valor patrimonial tributario dos prédios rusticos e urbanos situados no territério
portugués, constituindo receita dos municipios onde os mesmos se localizem, sendo
devido pelo proprietario, usufrutuario ou titular do direito de superficie, ou titular do uso
e fruicdo da propriedade que, em 31 de dezembro de cada ano seja titular da sua

posse.?

Milhares de prédios, essencialmente os prédios rusticos, que ndo pagavam
contribuicdo, passaram a pagar, uma vez que foi abandonada a base territorial de

cada municipio que vigorava na CA.

Ja em matéria de isenc¢des, e tal como consta no preambulo do CIMI, “dado
gue o novo modelo ira conduzir a uma descida de tributacdo dos prédios mais
recentes, diminuiram-se os periodos da sua duracdo, com base num escalonamento
em dois patamares. Modificou-se também a isencéo relativa aos prédios de reduzido
valor patrimonial pertencentes a familias de baixos rendimentos, aumentando-se

significativamente os limites considerados para o efeito.”

O ponto alto da reforma introduzida por este codigo foi a criacdo de um quadro

legal de avaliagbes, em especial da propriedade urbana, assente em “fatores

»24

objetivos, de grande simplicidade, e coeréncia interna™”, que ira determinar de forma

inequivoca o VPT. Esta sim foi grande inovacdo do IMI, mas como refere o professor

2 COSTA, Ana Cristina Mendes — Op. Cit. p. 28
% Vide artigo 8.° do CIMI
* Vide predmbulo do CIMI
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Casalta Nabais®™ quanto ao resto mais ndo passou de um novo nome para a antiga
CA.

O VPT é entdo, tal como consta do artigo 14.° do CIMI determinado por
avaliacdo com base em declaracéo® do SP (sujeito passivo), e apresentada no prazo
de 60 dias contados a partir da ocorréncia dos factos que estdo descritos no artigo
13.° do CIMI, que séo:

¢ Uma dada realidade fisica passar a ser considerada como prédio;

e Verificar-se um evento suscetivel de determinar uma alteracéo da classificacao
de um prédio;

¢ Modificarem-se os limites de um prédio;

e Concluirem-se obras de edificacdo, de melhoramento ou outras alteragdes que
possam determinar variagdo do valor patrimonial tributario do prédio;

e Verificarem-se alteracfes nas culturas praticadas num prédio rustico;

e Ter-se conhecimento da n&o inscrigcdo de um prédio na matriz;

e Verificarem-se eventos determinantes da cessa¢do de uma isencdo, exceto
gquando estes eventos sejam de conhecimento oficioso;

e Ser ordenada uma atualizagédo geral das matrizes;

e Ter-se verificado uma mudanca de proprietario, por ter ocorrido uma
transmissao onerosa ou gratuita de um prédio ou parte de prédio, exceto
guando ndo haja lugar a primeira avaliacdo prevista nos artigos 37.°e
seguintes deste Cdédigo;

e Verificar-se a ocorréncia prevista no n.° 2 do artigo 9.°;

e |Iniciar-se a construcdo ou concluir-se a plantacdo, no caso de direito de

superficie.

Assim, caberd ao Chefe de Financas a iniciativa da primeira avaliacdo, com
base na declaracdo apresentada pelo SP ou em qualquer outro elemento de que
disponha, e sempre que se entender necessario, tal avaliacdo sera precedida de

vistoria do prédio a avaliar.”’

Os SP devem juntar a declaracdo modelo 1, as plantas de arquitetura das

construcdes correspondentes as telas finais aprovadas pela competente Camara

> NABAIS, José Casalta, Direito Fiscal, 52 Ed. Coimbra: Almedina, 2009.p. 496.

26 Declaragcdo modelo 1 (Declaragdo para inscricdo ou atualizagdo de Prédios Urbanos na
Matriz)

%" Vide artigo 37.°n.° 1 do CIMI
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Municipal ou fotocépia das mesmas autenticadas, e no caso de construcbes nao
licenciadas, plantas da sua responsabilidade, tendo-se por ndo entregues as
declaracdes que ndo sejam acompanhadas destes elementos. Todavia, para efeitos
de avaliacéo, os contribuintes ficam dispensados da entrega de plantas de arquitetura,
mesmo quando exista projeto na Camara Municipal, das constru¢des anteriores a 7 de
Agosto de 1951, caso em que deve ser efetuada a vistoria dos prédios a avaliar.?®

Em relacdo aos terrenos para construcdo, deve ser também
apresentada fotocopia do alvara de loteamento, que deve ser substituida, caso nao
exista loteamento, por fotocopia do alvard de licenga de construgdo, projeto aprovado

ou documento comprovativo da viabilidade construtiva. %

Segundo o artigo 60°, a avaliagcdo de prédios urbanos é coordenada por dois

organismos:

e A Direcdo-Geral dos Impostos.

e A Comisséo Nacional de Avaliacdo de Prédios Urbanos (CNAPU);

Esta comiss&o, que é nomeada pelo Ministro das Finangas, é constituida por:*®

e O Diretor Geral dos Impostos, que pode delegar no Subdiretor-geral da area de
gestao tributaria competente;

e Dois vogais indicados pelo MOPTH (Ministério das Obras Publicas,
Transportes e Habitac&o);

e Um vogal indicado pela ANMP (Associacdo Nacional dos Municipios
Portugueses);

e Dois vogais indicados pela DGCI**

(Direcao — Geral dos Impostos), sendo um
secretario;

¢ Um vogal indicado pelo IGP (Instituto Geografico Portugués);

¢ Um vogal indicado pelas associacfes de proprietarios;

¢ Um vogal indicado pelas associacdes de inquilinos;

¢ Um vogal indicado pelas associacdes de construtores;

¢ Um vogal indicado pelas associacbes de empresas de promocdo e mediacao
imobiliaria; e

e Um vogal indicado pelos organismos representativos dos avaliadores.

%8 Vide artigo 37.°n.° 2 do CIMI
* Vide artigo 37.° n.°3 do CIMI
% Vide artigo 61.° do CIMI

%! Entenda-se DGCI por AT.
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Tal como consta do artigo 62.° do CIMI, é da competéncia da CNAPU:

e Propor trienalmente, até 31 de outubro, os coeficientes de localizacdo minimos
e maximos a aplicar em cada municipio, com base designadamente em
elementos fornecidos pelos peritos locais e regionais e pelas entidades
representadas na CNAPU, para vigorarem nos trés anos seguintes;

e Propor trienalmente, até 31 de outubro, 0 zonamento e respetivos coeficientes
de localizacdo, as percentagens a que se refere o n.° 2 do artigo 45.° e as
areas da sua aplicacdo, bem como os coeficientes majorativos aplicaveis as
moradias unifamiliares, com base em propostas dos peritos locais e regionais,
para vigorarem nos trés anos seguintes em cada municipio;

e Propor as diretrizes relativas a apreciacdo da qualidade construtiva, da
localizacdo excecional, do estado deficiente de conservacao e da localizacéo e
operacionalidade relativas;

e Propor anualmente, até 30 de novembro, para vigorar no ano seguinte, o valor
médio de construcdo por metro quadrado, ouvidas as entidades oficiais e as
associacdes privadas do setor imobiliario urbano;

e Propor a Direcao-Geral dos Impostos as medidas que entender convenientes
no sentido do aperfeicoamento das operacdes de avaliacdo.

¢ Organizar listas de peritos avaliadores independentes por distrito e por ordem
alfabética e designar os mesmos para efeitos da segunda avaliagdo de prédios
urbanos, ao abrigo do disposto nos artigos 15.°- A a 15.- N do Decreto-Lei n.°

287/2003, de 12 de novembro, com a redacgéo atual.

Em cada Servigo de Financas existe um ou mais peritos locais nomeados pelo
Diretor-geral da AT que prestam servigco por tempo indeterminado, devendo a sua
designacgéo recair preferencialmente em engenheiros civis, arquitetos, engenheiros
técnicos civis e agentes técnicos de engenharia e arquitetura, sendo da competéncia

destes peritos locais realizar as avaliacdes.

Por outro lado, a orientacdo e fiscalizacdo do trabalho dos peritos esta ao

cuidado dos Chefes de Finangas.*

%2 Vide artigo 67.° do CIMI
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Os peritos tém como func¢des:

e Realizar as avaliacbes dos prédios que lhe forem cometidas e dar parecer
sobre o valor dos prédios urbanos quando para tal forem solicitados nos termos
da lei;

e Elaborar trienalmente ou anualmente proposta do zonamento do municipio em

que exercem a atividade, consoante o previsto nos n.°s 1 e 2 do artigo 62.°.

O sujeito passivo, a camara municipal ou o chefe de finangas, podem vir a
discordar com o resultado da avaliagdo do prédio e podem requerer ou promover a
segunda avaliacdo®, no prazo de 30 dias a contar da data em que o sujeito passivo

tenha sido notificado.

Essa segunda avaliagéo é realizada nos termos do artigo 38.° e seguintes, por
uma comissdo composta por um perito regional designado pelo diretor de finangas em
fungéo da sua posicdo na lista organizada por ordem alfabética para esse efeito, que
preside a comissdo, um vogal nomeado pela respetiva camara municipal e o sujeito

passivo ou seu representante.

Esse pedido requer uma taxa inicial, devida pelo requerente, a fixar entre 7,5 e

30 unidades de conta, tendo em conta a complexidade da matéria.

Caso o valor patrimonial tributario esteja distorcido®, a comissdo que efetua a
avaliacao fixa novo valor patrimonial tributario que releva apenas para efeitos de IRS,
IRC e IMT, quando se trate de edificacdes, ou por aplicacdo do método comparativo

dos valores de mercado no caso dos terrenos para construgao.

3.1.1. Valor Patrimonial Tributario

Tal como vimos anteriormente, a reforma do patriménio veio estabelecer
critérios objetivos para a determinagdo do valor patrimonial dos imoéveis, surgindo

assim o conceito de Valor Patrimonial Tributario.

Este VPT veio introduzir uma maior justica fiscal de modo a evitar e diminuir as

fraudes e evaséo fiscal. Consequentemente, em matéria de IMT, apesar das taxas

% Artigo 76° do CIMI

% Tal como refere o n.° 5 do artigo 76.°, “o valor patrimonial tributario considera-se distorcido
guando é superior em mais de 15 % do valor normal de mercado, ou quando o prédio
apresenta caracteristicas valorativas que o diferenciam do padrdo normal para a zona,
designadamente a sumptuosidade, as areas invulgares e a arquitectura, e o valor patrimonial

tributario é inferior em mais de 15 % do valor normal de mercado.”
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serem mais reduzidas do que eram aplicadas na SISA, a tributacdo é mais elevada

pois incide sobre o valor patrimonial dos prédios.*

3.1.1.1. VPT dos prédios urbanos para habitacdo, comércio, industria e

servigos

Tal como vem consagrado no artigo 38.°, a determinacgéo do valor patrimonial
tributario dos prédios urbanos para habitacdo, comércio, industria e servigos resulta da

seguinte expresséo:

Vt = VcxAxCaxClxCqxCv

Em que:

V't = Valor Patrimonial Tributério

V¢ = Valor base dos prédios edificados

A = Area bruta de construcdo mais a area excedente a area de implantaco
Ca = Coeficiente de afetacéo

Cl = Coeficiente de localizag&o

Cq = Coeficiente de qualidade e conforto

Cv = Coeficiente de vetustez

O valor base dos prédios edificados (Vc) — corresponde ao valor médio de
construcao, por metro quadrado, adicionada do valor do metro quadrado do terreno de
implantacdo fixado em 25% daquele valor e é determinado tendo em conta os
encargos diretos e indiretos suportados na constru¢cdo do edificio, tais como os
relativos a materiais, mao-de-obra, equipamentos, administracdo, energia,

comunicagdes e outros consumiveis.*®

De acordo com o artigo 62.°, n.° 1, alinea d), € da competéncia da CNAPU
propor este valor médio de construcdo por metro quadrado, sendo aprovado por

portaria do Ministro das Financas.*’

No que respeita aos tipos de areas dos prédios urbanos, tal como consta do
artigo 40.°, a area bruta de construgdo do edificio ou da fracdo e a &rea excedente a

de implantacdo (A ) resultam da expresséo:

** FONSECA, Matilde da Conceicao Aradjo — Op. Cit. p. 13

% Artigo 39.° do CIMI

%" Vide Portaria n.° 424/2012,de 28 de dezembro, que fixa em (euro) 482,40 o valor médio de
construcdo por metro quadrado, para efeitos do artigo 39.° do Codigo do Imposto Municipal
sobre os Iméveis, a vigorar no ano de 2013.
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A= (Aa + Ab) X Caj + Ac + Ad

em que:

Aa — representa a area bruta privativa, que corresponde a superficie total, medida pelo
perimetro exterior e eixos das paredes ou outros elementos separadoras do edificio ou
da fragdo, inclui varandas privativas, caves e sOtdos privativos com utilizacao idéntica

a do edificio ou da fracdo, a que se aplica o coeficiente 1,00.

Ab — representa as areas brutas dependentes, que correspondem as areas cobertas
de uso exclusivo, ainda que constituam partes comuns, mesmo que situadas no
exterior do edificio ou da fracdo, cujas utilizacdes sdo acessorias relativamente ao uso
a que se destina o edificio ou fracdo, considerando-se, para esse efeito locais
acessorios, as garagens e pargueamentos, as arrecadacdes, as instalacbes para
animais, os s6tdos ou caves acessiveis, desde que nao integrados na area bruta
privativa, e ainda outros locais privativos de funcdo distinta das anteriores, a que se
aplica o coeficiente 0,30.

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

implantacéo.

Ad — representa a area do terreno livre que excede o limite de duas vezes a area de
implantacdo, e resulta da diferenca entre a area total do terreno e a é&rea de
implantacdo da constru¢cdo ou constru¢des e integra jardins, parques, campos de
jogos, piscinas, quintais e outros logradouros, aplicando-se-lhe, até ao limite de duas
vezes a area de implantacdo (Ac), o coeficiente de 0,025 e na area excedente ao limite

de duas vezes a area de implantagéo (Ad) o de 0,005.

Caj - representa o coeficiente de ajustamento de areas e é aplicado a area bruta
privativa e dependente, variavel em funcdo dos escaldes, de acordo com as seguintes

tabelas e férmulas, que resultardo nas simplificacées que a seguir se apresentam:
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Tabela 1 — Coeficiente de ajustamento de areas para os prédios que se destinem a

habitacéo:

Aa + 0,34b Caj Formula Simplificagdo

< 100 1 Aa + 0,34b
> 100 — 160 0,90 100 x 1+ 0,9(Aa + 0,34b — 100) 10 + 0,9(4a + 0,34b)
>160 — 220 | 0,85 100X 1+0,5(160 = 100) + 18 + 0,85(Aa + 0,34b)

0,85(Aa + 0,34b — 160)
1001+ 0,9 (160 —100) +
> 220 0,80 0,85(220 — 160) + 0,80(4a + 29 + 0,80(4a + 0,34b)

0,34b — 220)

Tabela 2 — Coeficiente de ajustamento de areas para os prédios que se destinem a

COMErcio ou Sservigos:

Aa + 0,3A4b Caj Formula Simplificagéo
< 100 1 Aa + 0,34b
> 100 — 500 0,90 100 *1 + 0,9(Aa + 0,34b —100) 10 + 0,9(4a + 0,3AD)
>500- 1.000 | 0,85 * 35 + 0,85(Aa + 0,34b)
> 1.000 0,80 * 85 + 0,8 (Aa + 0,34b)

(*) seguir a mesma metodologia de calculo da Tabela 1

Tabela 3 — Coeficiente de ajustamento de areas para os prédios que se destinem a

Industria:
Aa + 0,34b Caj Formula Simplificagao
< 400 1 Aa + 0,3Ab
> 400 - 1.000 0,90 * 40 + 0,9(Aa + 0,34b)
> 1.000 - 3.000 | 0,85 * 90 + 0,85(Aa + 0,34b)
> 3.000 0,80 * 240 + 0,8(Aa + 0,34b)

(*) seguir a mesma metodologia de calculo da Tabela 1

Tabela 4 — Coeficiente de ajustamento de areas para os prédios que se destinem a

estacionamento coberto, individual ou coletivo, fechado ou aberto:

Aa + 0,3Ab Caj Formula Simplificagao
<100 1 Aa + 0,3Ab
> 100 — 500 | 0,90 | 100*1+0,9(4a+ 0,34b —100) | 10 + 0,9(Aa + 0,34b)
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> 500 - 1.000 0,85 *

35 + 0,85(4a + 0,34b)

> 1.000 0,80 *

85 + 0,8 (Aa + 0,34b)

(*) seguir a mesma metodologia de calculo da Tabela 1

Relativamente aos terrenos para construcao, o coeficiente de ajustamento de areas

(Caj) serd aplicado as edificagbes autorizadas ou previstas, de acordo com as

seguintes regras:

¢ Quando existir apenas uma afetacado, aplica-se a tabela

correspondente;

¢ Quando existir mais de uma afetacdo, com discriminagéo de &rea, aplica-se a

tabela correspondente a cada uma das afetacoes;

e Quando existir mais de uma afetacdo e ndo seja possivel estabelecer a

discriminacdo referida na alinea anterior, aplica-se

economicamente dominante.

a tabela da afetacéo

O coeficiente de afetacdo® (Ca) — depende do tipo de utilizacéo dos prédios

edificados, de acordo com a seguinte tabela:

Tabela 5 — coeficiente de afetacéo

Utilizacéo Coeficientes
Comércio 1,20
Servigos 1,10
Habitacéo 1,00
Habitag&o social sujeita a regimes legais de custos controlados 0,70
Armazeéns e atividade industrial 0,60
Comeércio e Servigos em construcao tipo industrial 0,80
Estacionamento coberto e fechado 0,40
Estacionamento coberto e ndo fechado 0,15
Estacionamento nao coberto 0,08
Prédios néo licenciados em condi¢des muito deficientes de 0.45
habitabilidade

Arrecadacdes e arrumos 0,35

% Artigo 41.° do CIMI
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O coeficiente de localizacdo® (CI) — é um coeficiente que varia entre 0,4 e 3,5, mas
pode ser reduzido a 0,35 apenas quando se trate de habitacdo dispersa em meio rural.

Ao fixar-se o coeficiente de localizacao, deve-se ter em consideracéo:

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

¢ Proximidade de equipamentos sociais, designadamente escolas, servicos
publicos e comércio;

e Servigos de transportes publicos; e a

e Localizacdo em zonas de elevado valor de mercado imobiliario.

O coeficiente de qualidade e conforto® (Cq) — aplicar-se-a 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 que constam das

tabelas seguintes:

Tabela 6: Coeficientes de qualidade e conforto para prédios urbanos destinados a

habitacéo
Elementos de qualidade e conforto Coeficientes
Majorativos
Moradias unifamiliares Até 0,20
Localizagdo 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
Localizagéo excecional Até 0,10
Sistema central de climatizacéo 0,03
Elevadores em edificios de menos de 4 pisos 0,02
Localizacdo e operacionalidade relativas Até 0,05
Minorativos
Inexisténcia de cozinha 0,10

% Artigo 42.° do CIMI
0 Artigo 43.° do CIMI
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Inexisténcia de instala¢des sanitarias 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 gés 0,02
Inexisténcia de rede publica ou privada de esgotos 0,05
Inexisténcia de ruas pavimentadas 0,03
Inexisténcia de elevador em edificios com mais de 3 pisos 0,02
Existéncia de areas inferiores as regulamentares 0,05
Estado deficiente de conservacgéo Até 0,05
Localizag&o e operacionalidade relativas Até 0,05
Utilizacao de técnicas ambientalmente sustentaveis, ativas 0.05

ou passivas

Tabela 7: Coeficientes de qualidade e conforto para prédios urbanos destinados a

comércio, industria e servi¢cos

Elementos de qualidade e conforto

Coeficientes

Majorativos
Localizagdo em centro comercial 0,25
Localizacdo em edificios destinados a escritorios 0,10
Sistema central de climatizagéo 0,10
Qualidade construtiva Até 0,10
Existéncia de elevador(es) e/ou escada(s) rolante(s) 0,03
Localizacéo e operacionalidade relativas Até 0,20

Minorativos
Inexisténcia de instalacdes sanitarias 0,10
Inexisténcia de rede publica ou privada de agua 0,08
Inexisténcia de rede publica ou privada de eletricidade 0,10
Inexisténcia de rede publica ou privada de esgotos 0,05
Inexisténcia de ruas pavimentadas 0,03
Inexisténcia de elevadores em edificios com mais de 3 pisos 0,02
Estado deficiente de conservacao Até 0,05
Localizacdo e operacionalidade relativas Até 0,10
Utilizacdo de técnicas ambientalmente sustentaveis, ativas 0.10

ou passivas
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As Diretrizes relativas a apreciacdo da qualidade construtiva, de localizacdo
excecional e operacionalidade relativas e estado deficiente de conservagao, s&o
estabelecidas pelo CNAPU, e constam do Anexo | & Portaria n.° 1434/2007, de 6/11.:

Qualidade Construtiva:
¢ Qualidade do Projeto;
e Nivel de qualidade dos revestimentos/acabamentos;

e Nivel de qualidade, nomeadamente de seguranca, incéndio, domodtica,

isolamento térmico e acustico.

Localizagéo Excecional
e Vistas panoramicas: para o mar, rios, montanhas, zonas verdes, outros
elementos visuais, naturais ou artificiais;

e Enquadramento urbanistico.

Localizagéo e operacionalidade relativas:
Majorativos ou minorativos:

e Orientacdo do prédio;

e Localizag&o do piso;

e Localizacao relativa no piso.

Majorativos:
e Areas especiais, nomeadamente telheiros, terracos, estacionamentos abertos
ou similares, em grandes superficies comerciais ou de servicos ou noutras

edificacbes.

Minorativos:
¢ Qualidade ambiental — poluicdo atmosférica, sonora ou outra;
e Acessibilidades fora do normal;
e Elementos visuais, naturais ou artificiais (por ex. ETAR, cemitérios);

e Auséncia ou menor qualidade de infraestruturas/ equipamentos de apoio e

lazer no condominio fechado.

Estado deficiente de conservacgéao:
e Elementos estruturais;

e Cobertura;
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¢ Revestimentos de pisos, paredes e tectos;
e Caixilharias e portas;
e CanalizagOes e instalagfes eléctricas;

e Condicdes de salubridade e higiene.
O coeficiente de vetustez** (Cv) — é funcdo do nimero inteiro de anos decorridos
desde a data de emisséo de licenca de utilizacdo, quando exista, ou da data da

conclusao das obras de edificagéo, de acordo com a presente tabela:

Tabela 8 — Coeficientes de Vetustez

Anos Coeficiente de Vetustez

Menos de 2 anos 1,00
De2a8 0,90
De9ail5 0,85

De 16 a 25 0,80
De 26 a 40 0,75
De 41 a50 0,65
De 51 a 60 0,55
Mais de 60 0,40

No caso dos prédios ampliados as regras estabelecidas anteriormente aplicam-

se, respetivamente, de acordo com a idade de cada parte.

3.1.1.2. VPT dos terrenos para construcdo urbana

O VPT dos terrenos para construcéo é, tal como consta do artigo 45.° do CIMI,
0 somatoério do valor da area de implantacdo do edificio a construir, que é a situada
dentro do perimetro de fixagdo do edificio ao solo medida pela parte exterior,
adicionado do valor do terreno adjacente*” & implantacéo, em que o valor da area de
implantacéo®® varia entre 15% e 45% do valor das edificacdes autorizadas ou

previstas. Traduz-se na seguinte formula:

Vt = Ve X (A X % + (Ac +Ad)) X Cl x Ca X Cq

L Artigo 44.° CIMI

“2 para o calculo deste valor, segue-se o disposto do n.°4 do artigo 40.°

* Para a fixacdo desta percentagem, tém-se em consideracao as carateristicas referidas no n.°
3 do artigo 42.° do CIMI
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3.1.1.3. VPT dos prédios da espécie «Outros»

Diz-nos o artigo 46.° que, para calcular o VPT dos prédios da espécie
«Outros», deve-se seguir as regras do artigo 38.° do CIMI com as adaptacles
necessarias. Caso néo seja possivel utilizar as regras* do artigo 38.°, o perito deve
utilizar o método do custo adicionado do valor do terreno, que se traduz na seguinte

formula;

V=T+C+E+F+L
em que:

V = valor do imovel

T = valor do terreno

C = custo da construgéo (custo direto)

E = custos dos projetos, licenca, fiscalizacdo, administrativos,
F = encargos financeiros

L = margem de lucro

Caso se trate de terrenos®®, o seu valor unitario corresponde ao que resulta da
aplicacdo do coeficiente de 0,005, referido no n.° 4 do artigo 40.°, ao produto do valor
base dos prédios edificados pelo coeficiente de localizacdo, traduzindo-se na seguinte

expressao:

Vt = VexClx0,006xA4

em que:

V't = valor do terreno

V¢ = valor base dos terrenos edificados
Cl = coeficiente de localizacéo

A = area do terreno

3.1.2. Taxas

Em matéria de taxas, o CIMI trata de forma diferente os prédios que ja foram

objeto de avaliacdo antes da entrada em vigor deste codigo.

Assim, de acordo com o artigo 112.°, para os prédios urbanos avaliados de

acordo com estas novas regras, as taxas a aplicar46 serdo de 0,3 % a 0,5 %, enquanto

4 e.g. Barragens, estacdes de tratamento, parques de campismo, recintos desportivos, igrejas,
aeroportos, etc.

“ e.g. Pedreiras, aterros sanitarios, cemitérios

4 e.g. Coimbra - 3.9%

28



gque para os restantes prédios urbanos, as taxas variam entre 0,5 % a 0,8 %. Para os

prédios rusticos a taxa sera 0,8%.

Estas taxas, a aplicar em cada ano, sdo fixadas pelos Municipios através de
deliberacdo da assembleia municipal e de acordo com o0s respetivos intervalos,
devendo esta comunicar a AT até 30 de novembro, sob pena de a referida entidade

aplicar as taxas minimas.

3.1.3. Competéncia e prazo de liquidacéao

Tal como consta do artigo 113.°, o imposto € liquidado anualmente pela AT, de
acordo com os valores patrimoniais tributarios e sujeito passivo que constarem nas
matrizes a 31 de dezembro do ano a que o imposto respeita, sendo essa liquidagéo
efetuada nos meses de fevereiro e margco do ano seguinte. J& as restantes
liquidag@es, tais como as adicionais e as que resultam de revisdes oficiosas*’, sdo

efetuadas a todo tempo.*

Esta liquidacao fica suspensa® enquanto nao tiver decorrido o prazo de 30 dias
contados a partir da notificacdo da primeira avaliacdo ou ndo se tornar definitivo o
resultado da segunda avaliagdo, quando requerida, salvo se for apresentada uma

impugnacéo judicial.

O n.° 2 do mesmo artigo reza que a liquidacdo também fica suspensa
“enquanto nao for decidido o pedido de isencdo apresentado pelo sujeito passivo, para
os prédios destinados a habitacao propria e permanente e para os prédios de reduzido
valor patrimonial de sujeitos passivos de baixos rendimentos, ao abrigo dos artigos
46.° e 48.° do Estatuto dos Beneficios Fiscais, desde que o0 requerimento seja
apresentado dentro do prazo e o valor declarado, nomeadamente o valor de aquisicdo
do ato ou contrato, seja inferior aos limites estabelecidos nesses artigos, aplicando-se,
para efeitos do pagamento do imposto que venha a ser devido, 0s prazos previstos
nos n.°s 2 a 5 do artigo 120.°, e sem quaisquer encargos se o indeferimento do pedido

for por motivo ndo imputavel ao sujeito passivo.”

Os sujeitos passivos de imposto, para procederem ao pagamento do respetivo

IMI, recebem no més anterior ao do pagamento, o documento de cobranca®, que

" Artigo 115.° do CIMI

8 Sem prejuizo do disposto no artigo 116.°
9 Artigo 118.°n.° 1 do CIMI

%% Artigo 119.° do CIMI
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contém a discriminacdo dos prédios, suas partes suscetiveis de utilizacdo
independente, respetivo valor patrimonial tributario e da coleta imputada a cada
municipio da localizacdo dos prédios. Esta informagcdo também é enviada para as
Céamaras Municipais e servicos de finangas da &rea da tributagdo dos prédios, para

gue os interessados a possam consultar.

Deste modo, o imposto deve ser pago™:

e Em uma prestacdo, no més de abril, quando o seu montante seja igual ou
inferior a 250€;

e Em duas prestacdes, nos meses de abril e novembro, quando o seu montante
seja superior a 250€ e igual ou inferior a 500€;

e Em trés prestagbes, nos meses de abril, julho e novembro, quando o seu

montante seja superior a 500€.
3.1.4. Fiscalizacéo

Em termos de fiscalizagéo, esta € efetuada de acordo o disposto no artigo 63.°
da Lei Geral Tributaria, que refere que os 6rgaos competentes podem, nos termos da
lei, desenvolver todas as diligéncias necesséarias ao apuramento da situacgao tributaria
dos contribuintes. Podemos afirmar que com o passar dos anos, e com as inovacdes
tecnolbgicas, principalmente a nivel de sistema informatico, passou a detetar-se
automaticamente as situacdes de incumprimento das obrigac¢des fiscais dos SP. Os
contribuintes passaram também assim a aceder via internet a sua situacao tributaria,

consultando dados, e a cumprir as suas obrigacdes fiscais.>

Também as Camaras Municipais devem enviar® aos Servicos de Financas da

area do Municipio os seguintes elementos:

e Os alvards de loteamento, projetos e licengas de construcdo, licengas de
demolicdo e de obras, pedidos de vistorias, datas de conclusdo de edificios e

seus melhoramentos ou da sua ocupac¢ao (mensalmente);
e As plantas dos aglomerados urbanos, até 31 de marco (bienalmente); e

e Outros elementos solicitados pela AF, necessarios para uma eficaz

fiscalizacéo.

*L Artigo 120.° do CIMI
°2 COSTA, Ana Cristina Mendes — Op.cit. p.55
>3 Artigo 128.° do CIMI
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3.2.  Imposto Municipal sobre as Transmiss@es Onerosas de Imdveis (IMT)

O IMT, tal como o proprio nome indica, visa tributar as transmissdes onerosas

de iméveis, substituindo assim o imposto municipal de Sisa.

Seguindo a mesma linha do antigo imposto, o IMT considera o direito de
propriedade e as figuras parcelares desse direito sobre imoéveis situados no territorio
portugués>, como objeto principal de incidéncia, bem como a sua onerosidade como

condicado de tributagdo deste imposto.

Tal como ja referimos mais atrés, varios fatores contribuiram para um aumento
da fraude e evasdéo fiscal nas transmissdes onerosas de iméveis. Devido aos elevados
valores das taxas de Sisa e ao aumento das transacdes de imdveis, foram praticadas

outras férmulas negociais alternativas de modo a evitar o pagamento do imposto.

A criacdo deste imposto teve como principais finalidades, ndo sé a diminuigdo
das taxas em relacdo as aplicadas em sede de SISA, de forma a que no ato da
transmissao seja declarado o valor real da transmissdo, e ndo um valor simulado, mas

também combater a fraude e a evasao fiscal.

Na verdade, o CIMT nao se limita a reproduzir o antigo cédigo da SISA. A
linguagem normativa e o seu articulado sdo reestruturadas e reformuladas, mas a
grande inovagdo deste codigo consiste no alargamento da base de incidéncia a
negocios juridicos, dos quais se destacam as cedéncias sucessivas da posicao
contratual de promitentes adquirentes nos contratos-promessa de compra e venda e

as procuragoes irrevogaveis.

3.2.1. O que esta sujeito aimposto —incidéncia objetiva

O artigo 2.° do CIMT procede a delimitagcdo do ambito da incidéncia objetiva do

imposto, e também considera como transmissoes:

e As promessas de aquisi¢do e alienacdo®, logo que verificada a tradicdo para o
promitente adquirente, ou seja, logo que o promitente adquirente entre na
posse, uso ou fruicdo do bem prometido adquirir. Assim, o imposto devera ser
pago nos 30 dias imediatos a data em que o promitente adquirente entre na

posse, uso ou fruicdo do bem. Caso a promessa de alienagéo seja efetuada a

> Artigo 2.°n.°1 do CIMT
*® Artigo 2.°n.° 2 alinea a) do CIMT
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favor do promitente adquirente que esteja ja a usufruir os bens, o que acontece
nos casos de promessas a favor do arrendatério, o imposto é pago nos 30 dias
imediatos & data da realizacdo do contrato®®. Contudo, caso o bem objeto do
contrato de promessa se destinar a habitacdo prépria e permanente do
promitente adquirente, a transmissdo para efeitos de IMT continuara a
aguardar a realizacdo da escritura publica ou do contrato particular
autenticado.

e Os contratos de arrendamento com a clausula de que os bens arrendados se
tornam propriedade do arrendatario depois de satisfeitas todas as rendas
acordadas®’. Neste caso, a liquidacdo deve preceder a realizacéo do contrato,
nos termos do artigo 22° n.° 1 do CIMT, e devera ser pago nos termos gerais;>®

¢ Os arrendamentos ou subarrendamentos a longo prazo. Para se considerarem
como tal, devem durar mais de 30 anos, quer essa duracdo seja fixada no
inicio do contrato, quer ocorra em momento posterior.

e A aquisi¢cdo de partes sociais ou de quotas das sociedades em nome coletivo,
por quotas ou em comandita simples, quando tais sociedades possuam bens
imoveis no seu ativo e por essas aquisi¢cdes algum dos socios fique a dispor
de, pelo menos, 75% do capital social ou o nimero de sécios se reduza a dois,
sendo marido e mulher, casados no regime de comunh&o geral de bens ou de
adquiridos.> Deste modo, o imposto é devido pelo sécio que fique a deter, pelo
menos, 75% do capital, devendo o imposto ser liquidado e pago antes da
titularizacao do proéprio contrato.

Tal como vimos atrds, a grande inovacdo deste cdédigo consistiu no
alargamento da base de incidéncia a negécios juridicos. Desta forma, no n.° 3 do
artigo 2.° aparecem elencados 0s atos ou contratos que passaram a integrar a
incidéncia objetiva do imposto, que embora ndo sendo verdadeiras transmissées de

bens, produzem um resultado econémico equivalente.

*® Vide artigo 36.° n.° 5 alinea a) do CIMT

> Artigo 2.° n.° 2 alinea b) do CIMT

%8 Artigo 22.° n.° 1 — “A liquidacéo do IMT precede o acto ou facto translativo dos bens, ainda
que a transmissdo esteja subordinada a condi¢do suspensiva, haja reserva de propriedade,
bem como nos casos de contrato para pessoa a nomear nos termos previstos na alinea b) do
artigo 4.°, salvo quando o imposto deva ser pago posteriormente, nos termos do artigo 36.°”

%% Artigo 2.° n.° 2 alinea d)
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S&ao entdo considerados os seguintes atos e contratos:

e A celebracdo de contrato-promessa de aquisicédo e alienacdo de bens imoveis
em que, explicitamente, seja clausulado no contrato ou o venha a ser
posteriormente, em que 0 promitente adquirente pode ceder a sua posi¢ao
contratual a terceiro (e as cedéncias de posicdo contratual no exercicio do
direito conferido por esses contratos-promessa);

e A outorga de procuracdo que confira poderes de alienagdo, no todo ou em
parte, de bem imovel quando por rendncia ao direito de revogacao ou clausula
de natureza semelhante, o representado deixe de poder revogar a procuracao
(e os substabelecimentos dessas mesmas procuragdes);

e A cedéncia de posicdo contratual ou o ajuste de revenda, por parte do
promitente adquirente, em contrato de promessa de aquisi¢cdo e alienagéo que
nao tenha expressamente clausulada a possibilidade de cedéncia, quando o
contrato definitivo venha a ser realizado entre o promitente alienante e uma

terceira pessoa.

3.2.2. A celebracéo de contrato-promessa de aquisi¢cdo e alienacédo de bens

imoéveis

Os contratos-promessa sao contratos em que as partes envolvidas se obrigam

a celebrar outro contrato, neste caso o contrato de compra e venda.

Estes contratos sdo utilizados nos dias de hoje, essencialmente como
instrumento de realizagdo de investimentos e de especulagéo imobiliaria, quer para os

pl’OI’T]OtOI’GS/COﬂStI’UtOI’GS, quer para os compradores.

Torna-se assim mais acessivel para o0s promotores imobiliarios ou/e
construtores civis langarem no mercado novos empreendimentos imobiliarios, em que
h& uma negociacdo desses empreendimentos (geralmente antes de se iniciar a obra)
com base nos projetos de construcdo. Os promotores realizam liquidez para financiar

a obra, e deste modo ndo necessitam de recorrer ao crédito.

Para os compradores também se trata de um bom investimento, pois podem
adquirir o imoével a um preco mais barato e pagando de forma parcelar, conforme o

ritmo da construcdo.

Tal como ja referimos anteriormente, em matéria de SISA, os contratos-
promessa de compra e venda de iméveis ndo tinham relevancia como facto sujeito a

imposto, uma vez que s6 as transmissdes de prédios que eram precedidas de

33



contrato-promessa eram sujeitas a imposto na data da outorga da escritura de compra

e venda.

Deste modo, todo o contrato promessa de aquisicdo e alienacdo de bens
imoOveis que contenha a clausula de cedéncia de posicdo contratual a terceiros, é
considerado como uma transmisséo onerosa, de acordo com a alinea a) do n.° 3 do
artigo 2.° do CIMT.

Desta forma, o artigo 4.° alinea e) disp6e que o SP do imposto é o promitente
adquirente, devendo o imposto ser pago antes da celebracdo do contrato e do
reforco®. Assim, a liquidacao incide apenas sobre o valor do sinal do preco pago pelo
promitente adquirente ao promitente alienante ou pelo cessionario ao cedente. ®*Ao

reforcar-se o sinal pago, sera feita entdo uma liquidacéo adicional.

3.2.3. As procuracdes irrevogaveis

As procuracdes irrevogaveis sdo também consideradas como um importante
instrumento legal, tendo como objeto conferir ao procurador poderes sobre os imoveis,
estando este a praticar um negdcio similar ao do da compra e venda e a receber para

si todos os poderes materialmente correspondentes do negécio.

O caodigo civil no seu artigo 262.°, n.° 1, define o conceito de procuragdo como
o ato pelo qual alguém atribui a outrem, voluntariamente, poderes representativos,
poderes estes que permitem ao representante praticar negdcios em nome do

representado, produzindo efeitos na esfera juridica deste Gltimo.

A irrevogabilidade da procuracdo esta prevista no n.° 3 do artigo 265.° do
mesmo cbdigo, caso a procuragdo também tenha sido conferida no interesse do
procurador ou de terceiro. Ou seja, estas procuragdes sdo muito utilizadas para que o

procurador possa vender o bem a si mesmo ou a terceiros.®®

Assim, a procuracdo irrevogavel para que seja sujeita a imposto tem que
conferir ao procurador poderes de alienacdo sobre um bem imével ou de partes

sociais, enquanto que o representado tem de ficar inibido de a revogar.

% N.° 2 do artigo 22.° do CIMT

ot Regra 18.2 do artigo 12.°n.° 4 do CIMT

®2 Cfr. Artigo 258.° do Cédigo Civil

® Tal como o disposto no n.° 2 do artigo 116.° do cédigo do notariado, caso as procuracdes
sejam conferidas também no interesse de procurador ou de terceiro devem ser lavradas por
instrumento publico cujo original é arquivado no cartério notarial.
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Uma vez que este instrumento alternativo ao contrato de compra e venda de
iméveis ndo tinha expressédo no codigo da Sisa, assistia-se mais uma vez a evasao e
fraude fiscal. As procuragfes irrevogaveis aliadas as simulagbes de prego, séo
consideradas como os principais fatores de evasao e fraude fiscal em sede de SISA.*

Tal como acontece com 0s contratos-promessa, 0 imposto também devera ser
liquidado antes da outorga da procuracdo, uma vez que o legislador considera
consumada a transmissdo ap0s a emissao da procuracdo. Neste caso, 0 sujeito

passivo de imposto sera o procurador, tal como consta do artigo 4.° alinea f).

O procurador podera ainda transmitir os seus direitos ou poderes a terceiros,
através do substabelecimento, mecanismo este que se integra no conceito de
incidéncia real, tal como consta da alinea d) do n.° 3 do artigo 2.°, sendo o

substabelecido o SP de imposto.

Uma vez que o procurador (ou o substabelecido) paga imposto aquando da
outorga da procuracao, ficara de novo sujeito a imposto assim que celebrar a escritura
de contrato compra e venda.®® Neste caso s&o reconhecidas isencdes e reducdes de
taxas, de modo a evitar a dupla tributagcdo. Assim, de acordo com o artigo 22.°, n.° 3
do CIMT, s6 h& lugar a liquidacdo adicional quando o valor que competir a
transmiss@o definitiva for superior ao que serviu de base a liquidagdo anterior,
procedendo-se a anulagdo parcial ou total do imposto se o adquirente beneficiar de
reducdo de taxa ou de isencdo, querendo isto dizer que caso o valor do imposto a
pagar pela outorga da escritura for igual ao que incidiu o IMT aquando da outorga da

procuracao irrevogavel, nao havera liquidacdo de imposto pela celebracdo da escritura

Este regime beneficia ndo s6 quem for procurador na data da celebracdo da
escritura, mas também aquele que antes tenha ja pago IMT, por ter sido instituido

procurador e tenha posteriormente substabelecido os seus poderes a terceiros.

3.2.4. As cessOes de posicao contratual

Diz-nos o artigo 424.° do codigo civil, que num contrato de prestacdes
reciprocas, qualquer das partes tem a faculdade de ceder a sua posi¢ao contratual a
um terceiro. Quer isto dizer que mesmo que, num contrato-promessa em que nao

esteja clausulado a livre cedéncia de posicdo contratual, o promitente adquirente pode

® COSTA, Ana Cristina Mendes — Op. cit. p. 58

®® Ficara de novo sujeito a imposto pois a procuragdo irrevogavel confere-lhe os poderes
materiais correspondentes ao exercicio do direito de propriedade, mas s6 a escritura lhe da o
direito de registar o imovel
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deixar de ter o interesse na aquisicdo do imdvel, cedendo a sua posi¢céo, desde que o

promitente alienante o consinta.

Nesta situacdo, o promitente adquirente perdera o valor do sinal pago ao
promitente alienante, mas ao ceder a posigdo a um terceiro recebe como contrapartida

o valor do respetivo sinal ou um valor superior.®®

Posteriormente, quando for celebrado o contrato definitivo entre o terceiro e o
promitente alienante, nasce um facto gerador de imposto, em que o sujeito passivo de
imposto ndo serd o terceiro mas sim quem cedeu (ou seja, o primitivo promitente

adquirente).

Nestes casos, 0 imposto a pagar incidira sobre a totalidade do valor patrimonial
do imovel (ou o valor declarado, consoante o mais elevado). Esta obrigagdo de
liquidag@o ocorrera no momento da celebragédo do contrato definitivo da transmissao

da propriedade do imével, e ndo no momento da cedéncia®’.

Assim, tal como disp&e o artigo 36.°, n.° 9, alinea a) do CIMT, o SP tera entao
um prazo de 30 dias apos a celebracdo do contrato definitivo de transmissédo, para
efetuar o pagamento do imposto, sujeito passivo este que, tal como ja vimos, serd o

primitivo promitente adquirente.

3.2.5. Taxas

Em matéria de taxas, o artigo 17.° do CIMT define as seguintes para a aquisicéo

de imoveis:

Tabela 9 - Aquisicdo de prédio urbano ou de fracdo autonoma de prédio urbano

destinado exclusivamente a habitacdo propria e permanente:

Valor sobre que incide o IMT .
(em euros) Taxas percentuais
Marginal Média (*)
Até 92 407 0 0
De mais de 92 407 e até 126 403 2 0,537 9
De mais de 126 403 e até 172 348 5 1,727 4
De mais de 172 348 e até 287 213 7 3,836 1
De mais de 287 213 e até 574 323 8 -

®8 Cfr. Artigo 442.° do Cédigo Civil
®7 Cfr. Artigo 2.2, n.° 3, alinea e) do CIMT
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Superior a 574 323 6 (taxa Unica)

(*) No limite superior do escaléo

Tabela 10 - Aquisicdo de prédio urbano ou de fragdo autonoma de prédio urbano
destinado exclusivamente a habitag&o:

Valor sobre que incide o IMT _
(em euros) Taxas percentuais
Marginal Média (*)
Até 92 407 1 1
De mais de 92 407 e até 126 403 2 1,268 9
De mais de 126 403 e até 172 348 5 2,263 6
De mais de 172 348 e até 287 213 7 4,157 8
De mais de 287 213 e até 550 836 8 -
Superior a 550 836 6 (taxa Unica)

(*) No limite superior do escalédo

Em ambas as situagdes, refere o n.° 3 do mesmo artigo que caso o valor sobre
que incide o imposto for superior a 92 407 euros, este valor € dividido em duas partes,
sendo uma igual ao limite do maior dos escaldes que nela couber, a qual se aplica a
taxa média correspondente a este escaldo, e outra, igual ao excedente, a que se

aplica a taxa marginal respeitante ao escaldo imediatamente superior.

Ja na transmissao de partes de prédio, e caso no mesmo ato se transmitir a
totalidade do prédio, a cada valor aplica-se a taxa correspondente a totalidade da
transmissdo; caso isso nao aconteca, ao valor tributavel aplica-se a taxa

correspondente ao valor global do prédio, tendo em consideracgéo a parte transmitida.

Para a aquisicado de prédios rusticos a taxa sera de 5%. A aquisicdo de outros

prédios urbanos e outras aquisicdes onerosas aplicar-se-4 uma taxa de 6,5%.

Quando o adquirente ndo seja pessoa singular e tenha a residéncia ou sede
em pais, territério ou regido sujeito a um regime fiscal mais favoravel, a taxa sera

sempre de 10%, sem direito a isenc¢do ou reducdao.
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3.3. Cddigo do Imposto do Selo

O imposto do selo é o imposto em vigor mais antigo do nosso sistema fiscal,
tendo sido criado por alvara de 24 de dezembro de 1660, e incide sobre todos os atos,
contratos, documentos, titulos, papéis e outros factos ou situacées juridicas previstos

na Tabela Geral, em que se inclui também as transmissfes gratuitas de bens.

O Dec. Lei n.° 287/2003, de 12 de novembro, no seu artigo 31.° veio revogar o
Cddigo do Imposto Municipal de Sisa e do Imposto sobre as Sucessfes e Doacoes, e
com a extincdo deste, € abolida a tributacao nas transmissdes por morte e doacdes a
favor do conjuge, ascendentes e descendentes.

Deste modo, a tributacao das transmissfes gratuitas de bens méveis e iméveis
passa a ser integrada no ambito do CIS, tendo para isso que se ajustar o Cdédigo
dotando-o de normas para tal fim.

Na verdade, esta remodela¢édo do codigo do imposto do selo ndo veio apenas
introduzir as normas do antigo imposto sobre as sucessdes e doa¢bes, mas também

introduzir alteracdes nas transmissdes gratuitas.

Assim, é aditado ao artigo 1.° o n.° 3, que considera como transmissdes

gratuitas as que tenham como objeto:

¢ Direito de propriedade ou figuras parcelares desse direito sobre bens imoéveis,
incluindo a aquisicao por usucapiao;

e Bens moveis sujeitos a registo, matricula ou inscri¢ao;

e Participacdes sociais, valores mobiliarios e direitos de crédito associados,
titulos e certificados da divida publica, bem como valores monetarios;

e Estabelecimentos comerciais, industriais ou agricolas;

e Direitos de propriedade industrial, direitos de autor e direitos conexos;

e Direitos de crédito dos soOcios sobre prestacfes pecuniarias ndo comerciais
associadas a participacdo social, designadamente suprimentos, empréstimos,
prestacfes suplementares de capital e prestacfes acessorias pecuniarias, bem
como quaisquer outros adiantamentos ou abonos a sociedade;

e Agquisicdo derivada de invalidade, distrate, rentncia ou desisténcia, resolucao,

ou revogacéo da doag&o entre vivos com ou sem reserva de usufruto®®

®8 Salvo nos casos previstos nos artigos 970.° e 1765.° do Cdédigo Civil
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Assiste-se pois a um alargamento da base tributdvel as aquisicbes por

usucapido e aos estabelecimentos comerciais, industriais ou agricolas.

Independentemente da aquisi¢do por usucapido se realizar através de escritura
de justificacdo notarial, através de acgdo de justificacdo judicial ou em processo de
justificag@o nos termos do Cédigo do Registo Predial, estara sujeita a imposto do selo,

como transmissao gratuita.

Serdo considerados entdo como sujeitos passivos de imposto de selo as

pessoas singulares para quem se transmitam os bens.

No n.° 5 do artigo 1.° do CIS passou a indicar-se expressamente quais 0s bens
ou direitos ndo sujeitos a imposto, eliminando-se a tributacdo dos bens pessoais ou
domésticos, bem como a presuncdo da sua existéncia que até 2003 era vigente.
Importante também é a exclusdo das transmissdes gratuitas a favor dos sujeitos
passivos de IRC. Assim, nas normas de incidéncia subjetiva s6 as pessoas singulares

sdo SP de imposto.

Na determinacdo do valor tributavel, segue-se as regras do CIMI, tal como
sucede para o IMT. Outra grande inovagédo é a que se assiste nas transmissdes por
morte, em que a base tributdvel passa a ser a massa hereditaria global na pessoa do

cabeca-de-casal, deixando de ser assim a quota hereditaria de cada um.®®

Sera também usada uma taxa Unica de 10% para as transmissdes gratuitas de

bens.

3.3.1. Tributacéo das subconcessfes, dos trespasses das concessdes e dos
trespasses de estabelecimentos comerciais, industriais ou agricolas,

enquanto transmissfes onerosas

Antes da reforma do patriménio, as subconcessfes e 0s trespasses de
concessodes feitas pelo Estado, pelas Regibes Autbnomas e pelas autarquias locais
estavam sujeitas a Sisa, e com a extingdo desta, passaram a estar sujeitos a imposto
de selo, conjuntamente com o trespasse de estabelecimentos comerciais, industriais e

agricolas.™

% Tal como refere o predmbulo do CIS, nesta situacdo, “a liquidagdo do imposto ndo exige a
partilha prévia, ainda que ideal, da heranca, o que constituira importante factor de simplificagédo
e desburocratizagao dos procedimentos administrativos.”

"Devido a semelhanca que estas realidades evidenciam entre si.
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Foi entdo aditada a tabela geral a verba 27 (Transferéncias onerosas de
atividades ou de exploracdo de servigcos), contendo entéo estas realidades, tributadas
a uma taxa de 5%.

3.3.2. Tributacdo de prédios urbanos cujo valor patrimonial tributéario

constante da matriz seja igual ou superior a € 1 000 000

Através da Lei n.° 55-A/2012 de 29 de Outubro de 2012, é aditada a Tabela
Geral do Imposto do Selo a verba n° 28, com a seguinte redagao:

“28 - Propriedade, usufruto ou direito de superficie de prédios urbanos cujo valor patrimonial
tributério constante da matriz, nos termos do Codigo do Imposto Municipal sobre Iméveis
(CIMI), seja igual ou superior a € 1 000 000 - sobre o valor patrimonial tributario utilizado para
efeito de IMI:

28.1 - Por prédio com afetagdo habitacional - 1 %;

(Aditado pela Lei n.° 55-A/2012, de 29 de outubro)

28.2 - Por prédio, quando 0s sujeitos passivos que ndo sejam pessoas singulares sejam
residentes em pais, territério ou regido sujeito a um regime fiscal claramente mais favoravel,

constante da lista aprovada por portaria do Ministro das Financas - 7,5 %”

Significa isto que, por exemplo, um proprietario de um imével avaliado em € 1
000 000, para afetacao habitacional, pagara de Imposto de Selo uma quantia de € 10
000.

Caso se trate de uma pessoa coletiva que resida num pais, territério ou regiao
sujeita a um regime mais favoravel, e que detenha um prédio avaliado em € 1 000 000,

ficara sujeito assim a uma taxa de 7,5 %, que corresponde a € 75 000.

3.3.3. Taxas
Tal como dispde o artigo 22.° do CIS, as taxas do imposto sdo as que constam

da Tabela anexa ao cédigo, em vigor no momento em que o imposto é devido. No que

respeita a este imposto, ja destacamos as mais importantes para o nosso estudo.
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3.3.4. Incidéncia subjetiva vs Encargo do imposto

O codigo do imposto do selo, nos seus artigos 2.° e 3.°, estabelece uma
distincdo entre os sujeitos passivos do imposto e as entidades que devem suportar o

Seu encargo econémico.

Neste ambito, séo sujeitos passivos do imposto, aqueles que sdo responsaveis
pela liquidacdo e pagamento do imposto, tais como notarios e conservadores,
entidades concedentes de crédito e de garantias, locadores, arrendatérios, empresas

seguradoras, entre outros.

A pessoa singular ou coletiva que suportara o encargo econémico do imposto

sera a que tiver interesse econémico na operacdo’*

De uma forma mais simplista, podemos afirmar que o sujeito passivo «deve»
ao Estado, enquanto quem suporta o encargo econdmico do imposto «deve» ao

sujeito passivo.

4. IMPACTO DA REFORMA NOS CODIGOS DO IRS E DO IRC

Com a Reforma, foram introduzidas alteracfes estruturais nos Cdédigos do IRS
e do IRC, uma vez que se considera para efeitos dos impostos sobre o rendimento, no
caso de transmissdo onerosa de direitos reais sobre bens imoveis, o valor definitivo
gue servir de base a liquidagédo de imposto municipal sobre as transmissdes onerosas,
sempre que este seja superior ao valor constante do contrato. Este valor definitivo ja
integrava o conceito de valor de realizacdo’® para efeitos de determinacéo das mais ou

menos valias sujeitas a IRS.

4.1. Alteracbes ao Codigo do IRS

No que diz respeito ao CIRS, foram modificados os artigos 31.°, 32.° e 36.°-B, e
aditado o artigo 31.°-A. O artigo 31.°, passou a considerar as quotas minimas de
amortizacdo para o calculo das mais-valias’®, em que estas passam a ser calculadas

sobre o valor definitivo, se superior, considerado para efeitos de liquidagéo de IMT.

Para melhor entendimento desta norma, € aditado o artigo 31.°-A, que veio

considerar o valor definitivo para efeitos de liquidacdo de imposto municipal sobre as

" A titulo de exemplo, nas restantes transmissfes gratuitas, bem como no caso de aquisi¢cfes
onerosas, serao titulares do interesse econémico os adquirentes dos bens.

"2 Vide artigo 44.°, n.° 2, do CIRS.

3 Artigo 3.2, n.° 2, alinea c.
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transmissdes onerosas de imoéveis. Ou seja, no caso de transmissdo onerosa de
direitos reais sobre bens imoéveis e sempre que o valor constante do contrato seja
inferior ao valor definitivo que servir de base a liquidacdo do imposto municipal sobre
as transmissfes onerosas de imdveis (ou que serviria no caso de ndo haver lugar a
essa liquidacdo), serd este o valor a considerar para efeitos da determinacdo do

rendimento tributavel.

Esta norma n&o é aplicavel se for feita prova’™ de que o valor de realizac&o foi

inferior ao ali previsto, tal como dispde o n.° 5 do mesmo artigo.

O n.° 2 refere que, caso o valor definitivo for conhecido ap6s o prazo para a
entrega da declaracdo de rendimentos a que se refere o artigo 57.°, deve o sujeito
passivo proceder a entrega da declaracéo de substituicdo durante o més de janeiro do

ano seguinte.

Na determinacdo dos rendimentos empresariais e profissionais que n&o
estejam abrangidos pelo regime simplificado, seguir-se-a as regras do CIRC, tal como
refere o artigo 32° do CIRS.

Ja o artigo 36.°-B refere que, caso ocorra uma mudanca no regime de
determinagdo do rendimento tributavel (regime simplificado ou regime da

contabilidade) deve-se observar o seguinte:

e Se o rendimento tributavel foi determinado com base na contabilidade, deve-se
considerar o artigo 58.%-A, n.° 2, do CIRC. Assim, a empresa vendedora, No
apuramento do lucro tributavel, deve considerar o VPT definitivo do imoével

sempre que o valor constante da escritura seja inferior aquele;

e Se o0 rendimento tributavel foi determinado de acordo com o regime
simplificado deve-se considerar o artigo 31.°, n.° 9, do CIRS. Neste caso, as
guotas minimas de amortizacdo s@o calculadas sobre o valor definitivo se

superior, considerado para efeitos de liquidacéo de IMT.

" Esta prova deve ser efetuada de acordo com as normas do artigo 139.° do Cdédigo do IRC,
com as necessarias adaptagoes.
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4.2. Alteracbes ao Cédigo do IRC

Em matéria de IRC, foram alterados diversos artigos, mas as principais
alteracdes surgiram com o aditamento dos artigos’ 58.°-A e 129.°

O artigo 58.°- A veio estabelecer que os alienantes e adquirentes devem adotar
valores normais de mercado para efeitos de determinacdo do seu lucro tributavel,
valores estes que ndo poderao ser inferiores aos VPT definitivos que serviram de base
a liquidacéo do IMT ou que serviriam no caso de ndo haver lugar a liquidacdo deste

imposto.

Assim, se o valor constante da escritura for inferior ao VPT definitivo do imovel
€ este o valor a considerar quer pela empresa alienante, quer pela adquirente, para
determinag&o do lucro tributavel. Para isto, a empresa alienante devera efetuar uma
correcdo na declaragdo de rendimentos que contém o rendimento obtido com a
operacédo de transmissédo, que corresponde a diferenca positiva entre o VPT definitivo
do imével e o valor constante do contrato. J& a empresa adquirente ira adotar o VPT
definitivo para a determinacdo de qualquer resultado tributavel em IRC relativamente

ao imoével.

Caso o VPT definitivo do imével ndo estiver determinado até ao final do prazo
estabelecido para a entrega da declaragédo do exercicio a que respeita a transmissao,
diz-nos o0 n.°4 do mesmo artigo que os SP devem entregar a declaracdo de
substituicdo durante o més de janeiro do ano seguinte aquele em que o valor se torne

definitivo.

Contudo, os sujeitos passivos tém a sua disposicdo um instrumento legal de
prova de que o preco efetivamente praticado nas transmissfes de direitos reais sobre
bens imoveis foi inferior ao valor patrimonial tributario que serviu de base a liquidagéo
do imposto municipal sobre as transmiss@es onerosas de iméveis. Este mecanismo

esta presente no artigo 139.°

® Atuais artigos 64.° e 139.°, respetivamente.
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5. CONCLUSAO DA REFORMA DA TRIBUTACAO DO PATRIMONIO: A
AVALIACAO GERAL

A avaliacdo geral, tal como o proprio nhome indica, consistiu huma avaliagdo
que decorreu durante o ano de 2012 e inicios de 2013, e que incidiu sobre todos os
prédios urbanos que ndo tinham sido avaliados até 1 de dezembro de 2011, nos
termos do Cédigo do Imposto Municipal sobre Imoveis (CIMI), e que visou corrigir

distor¢des e desigualdades entre os contribuintes no pagamento do respetivo IMI.

Esta avaliacdo ja estava prevista desde a entrada em vigor do CIMI, uma vez
que o artigo 15.°, n.° 4, do regime transitério do respetivo cédigo, menciona que seria
promovida uma avaliacdo geral dos prédios urbanos, no prazo maximo de 10 anos

apos a entrada em vigor do CIMI.

Assim sendo, a 31 de marco de 2013 foi concluida com sucesso a avaliacdo
geral, tendo sido avaliados para efeitos fiscais 4,9 milhées de prédios urbanos.

Para isto, foram necessarias mais de 6000 pessoas, tais como 0s peritos
avaliadores, pessoal dos servicos centrais, distritais e locais da AT e funcionarios das
Céamaras Municipais

Relativamente aos dados estatisticos, existem 5 distritos que representaram
mais de 50% do total de prédios avaliados:

e Lisboa - cerca de 900 mil prédios (18,4% do total);

Porto - cerca de 666 mil prédios (13,6% do total);

Setlbal - cerca de 368 mil prédios (7,5% do total);

Braga - cerca 317 mil prédios (6,5% do total);

Aveiro - cerca de 304 mil prédios (6,2% do total).

O numero total de pedidos de 2.2 avaliacao nao ultrapassou 0,1% dos prédios

avaliados, correspondente a menos de cinco mil prédios.

® MINISTERIO DAS FINANCAS - FINANCAS CONCLUIRAM AVALIACAO DE 4,9 MILHOES
DE PREDIOS URBANOS. Disponivel na internet <URL:http://www.portugal.gov.pt/pt/os-
ministerios/ministerio-das-financas/mantenha-se-atualizado/20130424-seaf-avaliacao-predios-
urbanos.aspx>

44



CONCLUSAO

Finda a reforma da tributacdo do patriménio, podemos afirmar que esta teve
um papel importante no sistema fiscal portugués, ndo sé porque veio corrigir as
inmeras injusticas, distor¢cdes e iniquidades a que se assistia, como também veio
proporcionar uma maior equidade fiscal e uma maior eficacia no combate a evaséo e

fraude fiscal. Foi uma reforma audaz, que ousou alterar legislagcdo de outro século.

A criacdo do novo sistema de determinacdo do valor patrimonial tributario é
considerado o ndcleo central desta reforma, assente em fatores objetivos e coerentes,
que permitiram eliminar a discricionariedade e a subjetividade das comissdes de
avaliagdo do anterior regime. O VPT torna-se assim uma peca fundamental, pois
produz efeitos na esfera doutros impostos, tal como na matéria coletavel do IMT, do
Selo (nas transmissdes gratuitas), do IRS (na venda de prédios (categoria G)) e do

IRS/IRC (dos construtores de prédios para venda e outros operadores imobiliarios).

No plano intergeracional, a determinagéo do VPT e a atualizagdo dos valores

dos imoveis permitem também uma justa reparticdo na tributacdo dos mesmos.

Jé a avaliacdo geral, tida como uma operagéo exigente em termos de recursos
humanos, tempo e desempenho, foi uma peca importante nesta reforma. Com ela,
todos os prédios urbanos ficaram avaliados no respeito pelos principios da igualdade e

equidade fiscal entre os contribuintes.

N&o poderia deixar de salientar a extrema importancia do estagio, meio que
permite uma ajustada transi¢cdo do sistema de ensino para o mundo laboral, o qual se

revela cada vez mais competitivo e exigente.

Podemos afirmar com alguma certeza que, com os conhecimentos adquiridos
durante a licenciatura e mestrado, em conjunto com o conhecimento da organizacao e
funcionamento dos servi¢os de exceléncia da Administracao Publica, trardo beneficios

num futuro préximo.
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ANEXOS

ANEXO | — Tarefas realizadas: Exemplo de caso préatico de Partilha por divorcio

de bens iméveis (IMT)
Imagine-se a seguinte situacao:
Divorcio: Anténio e Maria

3 bens imoveis: Um prédio urbano para habitagcdo propria e permanente; uma

garagem; e um prédio rustico:

Iméveis Destino VPT Valor declarado | Imputacéo IMT
Prédio 1|Urbano - Habitacdo Propria e permanente| 37.500 € 45.000 € 21.960 € Isento
Prédio 2 Garagem 5.000 € 5.000 € 2440 € 158,6 €
Prédio 3 Prédio Rustico 1.200 € 800 €

Total 43.700 € 50.800 € 24400€ | 158,6 €

Entre o VPT e o valor declarado da escritura, considera-se para efeitos de IMT o que
tiver um valor superior. Deste modo temos como valor total dos imoveis de 51.200 €.
Assim, a quota-parte de cada conjuge sera 25.600 € (51.200 € x 50%).

Suponhamos que o Anténio ficou com a habita¢@o propria e permanente, e a garagem,

engquanto que a Maria ficou com o prédio rastico.

Deste modo, o Antdnio adquiriu bens no valor de 50.000 €, e a Maria no valor de 1.200
€. Desta partilha resulta que o Anténio apurou um excesso face a respetiva quota-
parte, no valor de 24.400 € (50.000 € - 25.600 €). E este excesso que estara sujeito a
IMT.

Uma vez que o Anténio adquiriu bens com destinos diferentes, € necessaria fazer uma
imputacao proporcional do excesso apurado por cada imovel, para se poder calcular o
imposto atendendo a natureza e destino dos imoveis. (Através de uma regra de 3
simples). A habitacao prépria e permanente valera assim 21.960 €, e a garagem 2.440
€.

Como o valor da habitacdo prépria e permanente ndo excede o limite previsto na lei
(92.407 €) esta habitagéo fica isenta. Em relacdo a Garagem, considerada para IMT
como uma “aquisicdo de outros prédios urbanos”, serd aplicada uma taxa de 6.5%.

Assim sendo, o imposto a pagar pelo Anténio seria de 158,6 €. (2.440 € x 6.5%)
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MOD. 004.01

ANEXO Il — Declaracao de realizacdo de estagio

Classificagao: 080.01.04

AT
> autoridade
tributaria e aduaneira ————

Seg.:
Proc.:

DIREGAO DE FINANGAS DE COIMBRA _

DIVISAO DE PLANEAMENTO E COORDENAGAO

DECLARACAO

Jaime Devesa, Director de Finangas do Distrito de Coimbra, declara que Fabio
Jorge Godinho Serédio, portador do Bl n° 13564821, realizou com base em
protocolo celebrado entre a Diregdo de Finangas de Coimbra e a Faculdade de
Direito da Universidade Coimbra, um estagio curricular, no ambito do Mestrado
em Administragdo Publica, no periodo de 10 de Setembro de 2012 a 7 de Margo
de 2013.

O estagio decorreu na Diviséo de Tributagdo e Cobranga com incidéncia nas
areas do IRS e do Patriménio. Relativamente ao IRS tomou conhecimento e
colaborou na tramitagéo de processos no que se refere & eliminagéo oficiosa das
declaragdes, dupla tributagdo internacional e propriedade intelectual. Na area do
Patriménio incidiu sobre a conferéncia e andlise das escrituras de partilhas dos
anos de 2005, 2006 e 2007.

Durante o tempo em que prestou colaboragéo nestes Servigos, mostrou grande
capacidade de se inserir em equipas de trabalho, tendo revelado grande cortesia
e fino trato, evidenciando motivagdo e capacidade na aquisigdo de novos
conhecimentos.

Ao longo do estagio esteve presente em agdes de formagao sobre os diversos
impostos, nomeadamente IRS, IRC, IVA, IMI, IMT e IS, bem como em formag&o
sobre a Lei Geral Tributaria e o Coédigo de Procedimento e de Processo
Tributario.

Coimbra, 2013-11-04

O Dire}iy de Finangas "
[/ D S0 S
) -

maime Devesa

Av. Ferndo de Magalhaes, 424 - — 3000-173 COIMBRA Tel: (+351) 239 860 700 Fax: (+351) 239 860 779
Email: dfcoimbra@at.gov.pt www.portaldasfinancas.gov.pt Centro de Atendimento Telefénico: (+351) 707 206 707
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ANEXO Il - Certificado de frequéncia de formagao

e RGNS T S

—

B AT
- autoridade
&4 tributaria e aduaneira

DIRECGAO DE FINANGAS DE COIMBRA
DIVISAO DE PLANEAMENTO E COORDENAGAO

CERTIFICADO DE FREQUENCIA DE FORMACAO PROFISSIONAL

Certifica-se que Fabio Jorge Godinho Serédio, do sexo masculino, nascido a
21/02/1989 de nacionalidade Portuguesa, portador do Bl n° 13564821 frequentou as
seguintes acgdes de formacgéao:
“Novo regime de faturagdo e transmissdo eletrénica dos elementos das faturas,
realizada no dia 29 de Janeiro de 2013 com a duragéo de 6 horas.
— Alteracdes introduzidas pelo OE 2013, realizada no dia 19 de Fevereiro com a
duragao de 3h
— IRS — Mod 3 e declaracdes eletronicas 2013, realizada no dia 19 de Fevereiro com
a duragado de 3h

Coimbra, 06 de Margo de 2013

O Director de Finangas

/)Z,‘ M\J\MJM

Jaime Devesa
1/ -

Certificado n° 4/2013

50





