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RESUMO

A Ultima reforma do patrimonio entrou em vigor em 1 de dezembro de 2003. Através do
Decreto-lei (DL) n° 287/2003 foi aprovado o Codigo do Imposto Municipal sobre Imoveis
(CIMI), marco importante na tributagdo fiscal, nomeadamente nas receitas dos municipios
com a arrecadacdo do Imposto Municipal sobre Imoveis (IMI), mas o maior impacto foi na

conclusdo dessa mesma reforma em 2012, com a avaliacao geral.

Foram legisladas novas regras para a avaliacdo dos imdveis urbanos, com uma avaliacdo
objetiva baseada numa férmula para apurar o valor patrimonial tributario (VPT), base de
calculo do imposto. Os imoveis possuiam valores demasiado desajustados da realidade e
dos valores de mercado, por isso tornou-se urgente legislar sobre o patriménio. Esta
reforma agravou a carga fiscal em Portugal, mas foi atenuar a situacao financeira, face ao
endividamento da maior parte dos municipios portugueses, com 0 aumento da receita

fiscal.

A revisdo constitucional de 1997 conferiu as autarquias poderes tributarios, nos termos
previstos na lei. Estes poderes tributarios consagraram-se nas sucessivas leis das financas
locais, atualmente a Lei 73/2013, de 03 de Setembro, j4 com algumas alteracdes efetuadas
posteriormente. Os municipios possuem poder legislativo para manipular as taxas de IMI, e
desta forma aumentar ou atribuir beneficios aos seus municipes. Podem implantar através
deste mecanismo previsto na lei, politicas a nivel ambiental, desertificacdo, reabilitacdo

urbana, entre outras.

Neste trabalho, iremos analisar, em que situa¢fes 0s municipios podem manipular as taxas
de IMI, como o podem fazer, e relativamente ao Municipio de Tomar quais as politicas

aplicadas, e consequéncias nos montantes da receita das mesmas.

Palavras-Chave: Autarquias Locais; Imposto Municipal Sobre Imdveis (IMI); Avaliacao

Imoveis; Tributacdo Patrimonio; Taxas (IMI).
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ABSTRACT

The last property reform came into its effect on the 1st of December, 2003.

According to the decree-law (DL) No 287/2003, there was an approval of a new law on the
local properties tax (CIMI), an important point on fiscal taxation, concerning in particular
the collection of the council property tax (IMI). However, the major impact was made on

the conclusion of this reform in 2012 with the general valuation made of the one.

There were new legislated regulations made for the valuation of the urban properties, based
on the formula that determines the amount of the property tax (VPT) as a basis of the tax
calculation. The properties' value was mismatching to the real prices on the real estate
market. That was the reason why the property reform turned to be extremely important
back then. Even though, it worsened the fiscal charge rate in Portugal, it eased the financial
situation for a huge part of the Portuguese councils, because of a raise of a fiscal charge

had been made.

The Constitutional revision of 1997, conferred to the autarky tributary legal powers, which
later have enshrined into successive regulations about local finances. Since 03 of

September, it is considered to be a running Law 73/2013 with its posterior alterations.

The Municipality has a legislative right for manipulating with the IMI taxes, either raising
them or claiming the inhabitants' benefits. It can also establish the legal politics at the
environmental level, as well as the abandonment and the urban rehabilitation among

others.

Meanwhile, is also going to be analyzed the situation where the inhabitants could be able
to manipulate with the IMI taxes and what could be their options in this case.

Concerning the Municipality of Tomar, the analysis of the applied politics is going to be

made together with the consequences of its tax amount rate influence.

Key words: Local Autarque, Council Property tax (IMI), Property valuation, Patrimony
taxation and the taxes themselves.
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CAPITULO |

INTRODUCAO

O presente relatorio de trabalho de projeto surge no ambito do Mestrado em Auditoria e
Anélise Financeira da Escola Superior de Gestdo do Instituto Politécnico de Tomar, no ano
letivo 2015/2016 e a sua apresentacdo e discussdo publica visam a obtencdo do grau de

Mestre nesta area.

Este trabalho tem como objetivo efetuar uma andlise da avaliacdo dos imdveis nos termos
do CIMI, avaliar a capacidade dos municipios na manipulacdo da receita de IMI, bem
como estudar o impacto da avaliagdo geral' nas receitas dos Municipios, em concreto na

Camara Municipal de Tomar.

Este trabalho divide-se em trés capitulos. No primeiro, iniciou-se com a descricdo do
método de pesquisa aplicada ao projeto, com a elaboracdo de uma descricdo do método
“estudo de caso” utilizado neste trabalho, de seguida procurou-se emoldurar esta tematica,
com um estudo tedrico, com o intuito de enquadrar este trabalho. Procurou fazer-se uma
analise dos aspetos mais relevantes em relacdo a tributacdo dos imoéveis como por
exemplo, o papel do Estado e as suas necessidades financeiras, os érgdos que os liquidam,
arrecadam e recolhem, bem como o seu destino, e também sobre as leis que o permitem e

suportam em nome do principio da legalidade.

Obijetivou-se em particular estudar a formula e método da avaliacéo, por ser fundamental
no célculo do valor patrimonial tributario (VPT) e consequentemente a coleta. Efetuou-se
uma descricdo mais préatica, baseada na observacdo da investigadora, no que se refere a
avaliacdo nos termos do CIMI, das suas caracteristicas e controvérsias, e ainda, dos
beneficios fiscais existentes na ordem juridica para os prédios urbanos. Foi analisado
também, o impacto da avaliacdo geral ocorrida no ano de 2012, e a reposicao da justica

fiscal relativamente a essa matéria ao fim de cerca de nove anos do inicio do CIMI.

! Conclusdo da reforma do patriménio iniciada em 2003 através do DL n? 287/2003 de 12/11.
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O segundo capitulo diz respeito ao “caso de estudo” e inicia-se com a caraterizagdo do

concelho de Tomar, anélise da populagéo, e o numero de alojamentos familiares.

A primeira abordagem do caso de estudo diz respeito a analise e quantificacdo das varias
hipoteses que o Municipio de Tomar possui de acordo com a lei, para diminuir ou
aumentar a receita de IMI dos prédios urbanos, nomeadamente com a autonomia, que
possui na fixacdo das taxas, mediante deliberacdo dos municipios. O CIMI (artigo 112°)
dispde de algumas formas de agravamento ou desagravamento das taxas de IMI, as quais

séo objeto de estudo neste trabalho.

A segunda abordagem do caso de estudo, de certa forma relacionado com a primeira parte,
trata de uma analise do “valor de mercado”, comparativamente com o do valor patrimonial
tributario (VPT), dos prédios urbanos. A finalidade deste estudo foi verificar os desvios
entre ambos, analisar e retirar conclusdes sobre os mesmos. Foi objetivo central conhecer
até que ponto o VPT, se aproxima do “valor de mercado”, no concelho em estudo, para 0s
prédios urbanos, e as consequéncias em termos de receita, em razdo direta da variacdo da
taxa fixada pelos municipios. Por fim, foi também efetuada uma entrevista a um perito
avaliador com vasta experiéncia na area da avaliacdo urbana, com o intuito de cimentar
algumas observacOes praticas observadas ao longo do trabalho e acrescentar uma mais-

valia para 0 mesmo.

Finalmente no terceiro capitulo sdo apresentadas as conclusfes retiradas dos estudos

efetuados e algumas consideracdes finais.
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1-METODOLOGIA

Entre os varios métodos de pesquisa e investigacdo, para este trabalho, foi apontado
metodologia do “Estudo de Caso”. Segundo Yin, (1994) este constitui uma estratégia de
pesquisa utilizada nas Ciéncias Sociais com bastante regularidade, podemos mesmo
afirmar que ¢ a estratégia mais utilizada quando se pretende conhecer o “como?” e o

“porque?”’.

Segundo (Yin, 1994, pag.1l prefacio), este método foi considerado “como o “parente
pobre” entre os métodos de ciéncia social (...). “Apesar deste estereotipo, os estudos de
caso continuam a ser utilizados de forma extensiva em pesquisa de ciéncias sociais,
incluido as disciplinas tradicionais (psicologia, sociologia, ciéncia politica, antropologia,
historia e economia) e areas voltadas a pratica, como planeamento urbano, administracéo
publica, politica publica, ciéncia da administracéo, trabalho social e educacdo. O método
também é o modelo frequente para a pesquisa de teses e dissertacbes em todas essas
disciplinas. Além disso, os estudos de caso sdo cada vez mais um lugar-comum até mesmo
na pesquisa de avaliacdo ”. No entanto este método € utilizado por muitos pesquisadores e

segundo (Yin 1994) o esteredtipo adquirido nao é verdadeiro.

Para (Yin 1994, prefacio) o objetivo do estudo de caso é explorar, descrever ou explicar e
segundo (Guba & Lincoln 1994) o objetivo é relatar os factos como sucederam, descrever
situacdes ou factos, proporcionar conhecimento acerca do fendmeno estudado e comprovar
ou contrastar efeitos e relagdes presentes no caso. Por seu lado, (Ponte 1994) afirma que o
objetivo é descrever e analisar. De forma a sistematizar estes varios objetivos, (Gomez,
Flores & Jimenez 1996, pag.378), referem que o objetivo geral de um estudo de caso é:

“explorar, descrever, explicar, avaliar e/ou transformar”.

Utilizando diferentes fontes de informacdo, procura-se neste trabalho descrever o estudo de
caso como estrateégia de investigacao, abordando as suas particularidades e problematicas,
descrevendo as suas caracteristicas e tipologia. Relatar-se-a questdes relacionadas com a
recolha e anélise da informacdo e com o papel do investigador, para finalmente chegar a

uma conclusio, nos termos da literatura referenciada.

O estudo abordado neste trabalho refere-se a pesquisas de avaliacéo.
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A primeira parte do caso de estudo tem como objetivo avaliar o peso dos impostos do
patriménio nas receitas da Camara Municipal de Tomar e analisar como eventualmente se
podera aumentar essa receita, as praticas do Municipio no que se refere ao artigo 112° do

CIMI, e o que poderia aplicar.

A segunda parte tem o objetivo de avaliar o valor de mercado versus valor patrimonial, se
estdo ou ndo equiparados, no concelho de Tomar. Neste contexto analisar-se-a4 os dados

historicos para tentar concluir as questdes propostas.

De forma, a testar o assunto tratado, efetuou-se também uma entrevista. De acordo com
(Saunders, Lewis e Thornhill, 2007, pag. 312-315) “Uma entrevista € uma discussao com
um ou mais objetivos entre duas ou mais pessoas”. O uso da entrevista permite a recolha
de dados vélidos que sdo relevantes para o objetivo deste trabalho. Foi selecionada a
metodologia de entrevista com perguntas semi estruturadas que se assemelham a um
questionario, de modo a que se focasse, fundamentalmente, a opinido do entrevistado com

0 assunto tratado.

O objeto desta pesquisa consubstanciou-se na recolha de dados, e na sua andlise de forma
qualitativa, com o propdsito de revelar determinados aspetos do fendmeno estudado em
que ndo teria espontaneamente pensado e, desta forma completar e testar as pistas de
trabalho. Uma das vantagens deste método € permitir ajustar e adaptar os diversos temas a
discutir com os entrevistados, de acordo com o contexto e o decorrer da conversa, sendo
possivel omitir questdes, efetuar questbes novas, ou ir ao fundo de uma questdo, sem que
esta esteja no guido original, de forma a obter informacéo com a profundidade pretendida,

ou “descobrir” dados que até ao momento ndo tinham sido considerados.
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2 - ENQUADRAMENTO TEORICO

Pretende-se neste capitulo fazer uma abordagem teorica dos temas a tratar neste trabalho, a
fim de que, ao Ié-lo, se possa ficar com uma ideia geral sobre a legislacdo que este tema
abrange: o porqué de algumas leis, e a sua relagéo direta com necessidades financeiras das

autarquias, enquanto beneficiarios da receita da tributacdo sobre imoveis.

2.1 — O Papel do Estado na Sociedade em Portugal

Portugal é um pais integrado na Unido Europeia, e vive num regime democratico. A fim de
consolidar a sua integracdo no espaco europeu, Portugal teve de desenvolver politicas
publicas com a finalidade de serem implementados sistemas de prestacdo de servigos
publicos, a semelhanca de outros estados-membros. No sistema fiscal foram grandes as
mudangas, mas talvez a maior tenha sido a implementacdo do Imposto Sobre o Valor
Acrescentado (IVA), visto como uma estratégia para integracdo plena de Portugal na

Europa?.

A crise econdmica que se faz sentir obrigou o Estado nos Gltimos quatro anos a proceder
ao agravamento da tributacdo em sede de varios impostos, fito a necessidade de reduzir o
défice® e também na sequéncia do Programa de Ajustamento®. O agravamento teve efeitos

praticos na vida dos contribuintes, que viram a sua capacidade de aquisi¢do e consumo

20 art. 99.° do Tratado de Roma prescreve no seu primeiro paragrafo: “ A Comissdo analisard em que medida podem ser
harmonizadas no interesse do mercado comum as legislacBes dos diferentes Estados Membros relativas aos impostos ...
aplicaveis as trocas comerciais entre os Estados-Membros ”.

3 Segundo Marco Anténio S. Vasconcelos e Manuel Coelho E. Garcia, Fundamentos de Economia, Editora Saraiva,
1999, pag.196 a 198, o défice consiste na diferenca entre as receitas e as despesas publicas, pode também ser obtido
através da soma dos incrementos da base monetaria, e do incremento da divida interna e da divida externa expressa em
moeda nacional. O défice nominal estimado para o periodo or¢camentario seguinte é o melhor indicador das necessidades
de financiamento do setor publico, mas ndo é um bom indicador da politica fiscal a ser executada, visto que parte dos
juros nominais a serem pagos destina-se a reposicdo do capital financeiro consumido pela inflagéo, ou seja, a manutencéo
do valor real da divida, ndo implicando, portanto, em dispéndio real. Por essa razdo, especialmente em épocas de inflagdo
alta, o défice nominal exagera a dimensdo do défice verdadeiro. Uma possibilidade para financiar os gastos publicos
consiste em emitir divida pablica.

4 Trés anos de Programa de Ajustamento com inicio em 2011, que o governo tinha a obrigacdo de cumprir, com o
objetivo de elevar a confianca do nosso pais, para com os credores, e poder financiar-se autonomamente. Em 2014
Portugal reconquistou credibilidade e conseguiu condi¢des para se financiar.
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seriamente diminuida, e um Estado social mais debil. A situacdo de emergéncia financeira
e apbs a assinatura do Memorando de Entendimento com a Comissdo Europeia (CE),
Banco Central Europeu (BCE), e o Fundo Monetario Internacional (FMI), o Estado
Portugués viu limitada a sua soberania pelas condi¢Ges impostas, para a reducéo do défice.
O programa da Troika® levou a um conjunto de efeitos politicos, econdmicos e sociais que,
legitimamente, a sociedade portuguesa ndo deseja repetir e nem vai esquecer num futuro

recente.

Na atual realidade e de acordo com a concecio politica e social vigente, o Estado® tem a
missdo de assegurar 0S Meios necessarios para que a populacdo viva com alguma
dignidade. Para tal necessita de receitas para poder satisfazer as necessidades publicas,
promover a justica social, a igualdade de oportunidades e as necessarias correcdes das

desigualdades na distribuicéo da riqueza e do rendimento’.

De acordo com (Moraes 1993, pag. 242), “ O Estado é uma sociedade humana
juridicamente organizada, dentro de um territério, com um governo, para a realizacao de
determinado fim”. De uma forma geral as necessidades publicas sdo satisfeitas pela
prestacdo de servicos publicos, pelo exercicio do poder e pela intervengdo econdmica, mas
em contrapartida para financiar estas atividades, o Estado precisa de receitas para suportar

0S gastos.

Segundo (Rodrigues 2013, pag.18) “Em todos os paises da Unido Europeia o estado
exerce fungdes relacionadas com a educacéo, salde, protecdo social, defesa do territorio,
seguranca e ordem publica, infraestruturas, ambiente, habitacdo, cultura, regulacdo e
promocao da atividade econdmica e funcionamento das institui¢cdes, cultura, regulacdo e
promo¢do da atividade economica e funcionamento das instituicbes de regime

’

democrdtico.’

> “O Programa de Assisténcia Econémica e Financeira foi acordado, em maio de 2011, entre as autoridades
portuguesas, a Unido Europeia e o Fundo Monetario Internacional. Concretizou-se numa carta de intenges, subscrita
pelo Governador e pelo Ministro de Estado e das Financas, e em memorandos de entendimento (Memorando de
Entendimento sobre as Condicionalidades de Politica Econémica, com a Comissdo Europeia, e Memorando de Politicas
Econdmicas e Financeiras, com o FMI.... O pacote de assisténcia financeira previa, para o periodo de 2011 a 2014, um
total de 78 mil milhdes de euros, dos quais 52 mil milhdes de euros através dos mecanismos europeus (Mecanismo
Europeu de Estabilizacdo Financeira e Fundo Europeu de Estabilidade Financeira) e 26 mil milhdes de euros a
assisténcia do FMI, ao abrigo de um Programa de Financiamento Ampliado. (Fonte Banco de Portugal).

®Estado”, trata-se de uma entidade dotada de soberania politica sobre uma area territorial claramente definida,
detentora de monopélio do uso legitimo da forca, e composta por cidad&os... ”. (Oommen, 1994)

7 Artigo 103° n°1 da CRP e artigo 5°n® 1 da LGT.



Relatério de Projeto — Avaliagdo no CIMI e o Impacto nas Receitas dos Municipios — 2016

A receita do Estado® provém essencialmente de impostos e taxas pagas pelos cidadaos,
ajudas externas e empréstimos contratualizados. Todos os anos é elaborado o Orgcamento
de Estado (OE) do ano seguinte onde sdo elencadas e codificadas todas as receitas e
despesas que o Estado pretende incorrer. Portugal como ja foi referenciado, tem vindo
desde 2003 a enfrentar pesadas restricdes na despesa publica com o objetivo de reduzir o
défice. Todos os cidaddos tém a obrigacdo de exigir que os impostos sejam bem geridos,

que exista uma distribuicdo equitativa e colmatar as necessidades coletivas.

Neste cenério a politica fiscal € muito importante visto ser a principal fonte de receita do
Estado e é parte fundamental na economia do pais. Quanto maior a eficiéncia nos gastos

publicos maior podera ser a obtencdo de um crescimento econémico.

2.2 — Estrutura do Setor Publico

No setor publico, todas as entidades sdo controladas pelo poder politico. Este é constituido
pelas administraces publicas central, regional, local e seguranca social e pelo sector
empresarial® de capitais total ou maioritariamente publicos, as empresas publicas, empresas
municipais, e as sociedades andnimas de capitais exclusiva ou maioritariamente pablicos.

O conceito de Administracbes Publicas baseia-se numa Otica econOmica para
caracterizacdo das instituicdes que Ihe pertencem, concretiza-se no Sistema Europeu de
Contas (SEC95) que fundamenta uma contabilizacdo em termos de contabilidade
nacional.’® O conceito de Sector Pudblico Administrativo assenta numa classificacéo
juridico-institucional dos entes publicos, cujas contas sdo as contas do Sistema Publico

Administrativo (SPA) na 6tica da contabilidade publica.

As administracfes publicas séo compostas por quatro subsetores: a Administracdo Central

que engloba os subsetores Estado e Fundos e Servicos Auténomos, a Administracdo

8 para além de impostos e taxas, o Estado possui empresas publicas, rendimentos de patriménio, etc.

9 O Sector Empresarial do Estado encontra-se integrado no Sector Publico Empresarial, cujo regime juridico foi aprovado
pelo DL n.° 133/2013, de 3 de outubro. E constituido pelo conjunto das unidades produtivas do Estado, organizadas e
geridas de forma empresarial, integrando as empresas publicas e as empresas participadas.

10 0 SEC95 foi introduzido pelo Regulamento (CE) n° 2223/96 e concretizado, no que respeita as despesas e as receitas
das administragdes publicas pelo Regulamento (CE) 1500 (2000). Com o objetivo e a de clarificar as operacfes sobre o
défice divida publica o EUROSTAT produziu um manual (EUROSTAT 2002). Algumas das “News release” do
EUROSTAT serdo integradas na nova versdo do manual.


http://www.dgtf.pt/ResourcesUser/SEE/legislacao/DL_133_2013_3_outubro.pdf
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Regional e Local que integra os Orgdos dos governos regionais, 0s municipios e as
freguesias!!, assim como os respetivos fundos e servicos auténomos e finalmente a

Seguranca Social.*?

A Administracdo Local é uma das vertentes da Administracdo Publica (AP). Sendo que a
AP engloba a Administragdo Central do Estado, tutelada pelo Governo da Republica, pelos
Governos Regionais dos Acores e da Madeira, pelos 6rgaos periféricos da administracao

central e regional e, ainda, pelas Autarquias Locais e Entidades Intermunicipais.

Segundo a CRP no seu artigo 267°, “A Administra¢do Publica sera estruturada de modo a
evitar a burocratizacdo, a aproximar o0s servicos das populacbes e a assegurar a
participacdo dos interessados na sua gestdo efetiva, designadamente por intermédio de
associacdes publicas, organizacfes de moradores e outras formas de representacéo

1

democratica.’

2.3 — Estrutura do poder Local

A Constituicdo da Republica Portuguesa enuncia trés tipos de autarquias locais: as

freguesias, os municipios e as regides administrativas®®.

Segundo (Gouveia, 2004), as Autarquias locais sdo pessoas coletivas publicas de
populacdo e territério correspondente aos agregados de residentes em diversas
circunscricdes do territorio nacional, e que asseguram a prossecucdo dos interesses comuns
resultantes da vizinhanca, mediante Orgdos préprios, representativos, dos respetivos

habitantes.

110 artigo 235° da CRP salienta “A organizagio democratica do Estado compreende a existéncia de autarquias locais”.

12 Fazem também parte, embora com pequena importdncia quantitativa, as Instituicbes sem fins lucrativos da
administracéo central e regional.

13 0 artigo 235° da CRP: “1. A organizagdo democratica do Estado compreende a existéncia de autarquias locais. 2. As
autarquias locais sdo pessoas coletivas territoriais dotadas de 6rgdos representativos, que visam a prossecucdo de
interesses proprios das populagdes respetivas.© Também o preambulo ca Carta Europeia de Autonomia Local, ratificada
por Portugal em outubro de 1990 considera as considera as coletividades territoriais como fundamento principal de
qualquer regime democratico, para enaltecer uma administragdo proxima das e dos cidaddos e com 0s meios necessarios
para gestdo eficiente dos assuntos locais.
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Diz-se 6rgdo de uma pessoa coletiva de populagéo e territorio é representativo quando esse
6rgdo, tendo sido eleito livremente pela populacdo residente, emana democraticamente
desta e traduz os seus pontos de vista, defende 0s seus interesses, atua em nome e por conta

dessa populacao.

As autarquias locais sdo as freguesias e 0s municipios, estas estdo constitucionalmente
previstas no titulo respeitante ao "poder local"'*. Os Orgdos da Assembleia Municipal séo
0 orgdo deliberativo do municipio no qual tém assento membros diretamente eleitos e
membros por ineréncia. A Camara Municipal é 6rgéo executivo do municipio diretamente
eleito pelos cidaddos recenseados na respetiva area geografica. A Assembleia de Freguesia
€ 0 oOrgdo deliberativo da freguesia diretamente eleito pelos cidaddos recenseados no

respetivo limite territorial. A Junta de Freguesia € o 6rgdo executivo colegial da freguesia.

Dispbe o artigo 239° n® 2 e 252° da CRP, que a Assembleia Municipal, como 06rgédo
representativo do municipio € dotado de poderes deliberativos, é eleita por sufragio
universal, direto e secreto dos cidaddos eleitores recenseados na respetiva area, segundo o

sistema da representacéo proporcional.

A Céamara Municipal, conforme os artigos 239° n°® 3 e 252° da CRP, é o 6rgdo colegial
representativo do municipio com funcgdes executivas, € eleita por sufragio universal, direto
e secreto dos cidaddos eleitores residentes e recenseados na area do municipio, segundo o
sistema da representacéo proporcional, aplicando-se, para o efeito, 0 método de Hondt*®.

“...0 povo é quem a si mesmo se administra por magistrados eleitos e delegados seus... ”,
(Almeida Garret, discurso proferido na Camara dos Pares,1854).

4 TITULO VIII-Poder Local da CRP.

15 Fonte: http://www.cne.pt/content/método-de-hondt: O método Hondt é um modelo matematico utilizado para converter
votos em mandatos com vista a composicdo de drgédos de natureza colegial.
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2.4 — Estrutura Organica Da Autoridade Tributaria e Aduaneira

A Autoridade Tributaria e Aduaneira (AT) é um servico central do Ministério das
Financas'®, integrado na administracdo direta do Estado, dotado de autonomia

administrativa.

A AT dispde de unidades organicas desconcentradas!’ de &mbito regional, designadas por
direcdes de financas e alfandegas, e de ambito local os servicos de financas, delegacGes e
postos aduaneiros. A AT é dirigida por um diretor geral e tem como missdo administrar os
impostos, direitos aduaneiros e demais tributos, bem como exercer o controlo da fronteira
externa da EU e do territério aduaneiro nacional, para fins fiscais, econdmicos e de
protecdo da sociedade, de acordo com as politicas definidas pelo governo e o Direito da

Unido Europeia.
Segundo o (Ministério das Financgas, 2015), a visdo, missao e valores da AT sédo:

Missdo: A AT tem por missdo administrar os impostos, direitos aduaneiros e demais
tributos que lhe sejam atribuidos, bem como exercer o controlo da fronteira externa da
Unido Europeia e do territorio aduaneiro nacional, para fins fiscais, econdmicos e de
protecdo da sociedade, de acordo com as politicas definidas pelo Governo e o Direito da

Unido Europeia.

Segundo informacdo constante no plano estratégico da AT (2012-2014), sdo atribuicBes da

Autoridade Tributaria:

v Assegurar a liquidacdo e cobranca dos impostos sobre o rendimento, sobre o
patrimonio e sobre o consumo, dos direitos aduaneiros e demais tributos, bem como
arrecadar e cobrar outras receitas do Estado ou de pessoas coletivas de direito
publico;

v’ Exercer a acdo de inspecdo tributaria e aduaneira, garantir a aplicacdo das normas;

v Exercer a acdo de justica tributéaria e assegurar a representacao da Fazenda Publica
junto aos 6rgaos judiciais;

v Assegurar a negociagao técnica e executar os acordos e convencgdes internacionais

em matéria tributaria e aduaneira.

16 Estrutura organica aprovada no DL n® 118/2011 de 15 de dezembro.
7 Artigo 1°n° 2 do DL n.° 118/2011 de 15/12, DR n.° 23 9 — Série I.

10
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Promover a correta aplicacdo da legislacdo e das decisdes administrativas
relacionadas com as suas atribuicdes e propor as medidas de caracter normativo,
técnico e organizacional;

Desenvolver e gerir as infraestruturas, equipamentos e tecnologias de informacéo
necessarios a prossecucdo das suas atribuicbes e a prestacdo de apoio,
esclarecimento e servicos de qualidade aos contribuintes;

Realizar e promover a investigacdo técnica e cientifica no dominio tributario e
aduaneiro;

Informar os contribuintes e o0s operadores econdmicos sobre as respetivas

obrigacdes fiscais.

Visdo: Ser uma organizacao resiliente, capaz de responder com sucesso aos constantes

desafios que enfrenta, gracas a qualidade do seu capital humano e tecnoldgico,

constituindo uma referéncia no seio da administracdo publica portuguesa pela prestacdo de

um servico publico de qualidade e possuindo um padrdo de desempenho ao nivel das

melhores administragdes fiscais internacionais®.

Valores:

v

Etica organizacional: A AT garantira, tanto aos contribuintes e operadores

econdmicos com 0s quais se relaciona, como aos seus colaboradores, um
relacionamento assente em principios de justica e equidade;

Transparéncia: A AT disponibiliza toda a informacdo relativa ao relacionamento
fiscal e aduaneiro que mantém com os cidadaos e as outras entidades dotadas de
personalidade juridica, de forma aberta, clara e em tempo oportuno.

Imparcialidade: A AT relaciona-se com o0s contribuintes de forma objetiva e
imparcial, tendo sempre presente que todos os cidaddos sdo iguais perante a lei;

Responsabilizacdo: A AT garante a prestacdo de contas da sua atividade e

desempenho a todos os cidadéos, disponibilizando publicamente essa informacéo;
Colaboracdo: A AT colabora com outros organismos nacionais e internacionais na
prossecucdo do interesse publico e presta aos cidaddos um servi¢o eficaz e

adequado.

18 DL n.° 117/2011, de 15 de Dezembro - Aprova a Lei Orgénica do Ministério das Finangas, e DL n.° 118/2011 de
15/12, DR n.° 239 — Série I.

11
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v' Profissionalismo: A AT presta aos cidaddos um servigo de elevado nivel técnico

assente no dominio pelos seus colaboradores de um leque diversificado de
competéncias; e

v Inovacdo: A AT adota uma atitude aberta e recetiva a inovacdo promovendo a
transformacdo do conhecimento t&cito dos seus colaboradores em conhecimento
explicito e implementa as melhoras praticas das administracbes fiscais e

aduaneiras.

2.5 — Breve Evolucéo Historica do Sistema Fiscal Portugués

No dominio da fiscalidade também n&o existem realidades eternas, e como tal as reformas
sdo processadas e encetadas com motivacdes diversas, tanto a nivel econémico, como
financeiro e politico. As politicas fiscais devem procurar introduzir alteracbes e
aperfeicoamentos na estrutura e configuracdo dos impostos com vista a satisfacdo

financeira do Estado®®.

"E claro que é dificil definir exatamente o que se entende por reforma fiscal. Os politicos
podem dizer que "pequenas medidas séo uma reforma fiscal", porque lhes convém exaltar
0 sentido dessas mesmas medidas, ou ao inves, que "medidas profundas ndo sdo uma
reforma fiscal”, porque ndo querem que elas se tornem demasiado evidentes. Mas 0s
académicos tém uma nocao diferente e muito mais consistente. "Reforma fiscal", para eles,
traduz-se em "alteracdes fundamentais no sistema fiscal instituido no pais (major changes,

como dizem os anglo-saxonicos) " (Cunha, 2008, pag. 17).

"Uma reforma ndo é uma revolucdo, nem é a passagem, de uma s vez, a uma situagao
final, definitiva, imutavel. As reformas séo evolutivas, gradualistas, moderadas. Atendem a
situacdo de partida. Revitalizam a situacdo de chegada como uma passagem para um

ponto de referéncia que é, ele mesmo, muitas vezes inatingivel™ (Cadilhe, 2005, pag. 28).

19 Artigo 103° e 104° da CRP.

12
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Em 1641 foi criado o imposto da Décima?® com a finalidade de financiar as necessidades
da defesa do reino, surgiu como imposicdo extraordinaria, com uma taxa de 10%?2! que
incidia sobre “todas as rendas dos bens de raiz, juros, ordenados, tencas, rendas e honras
de oficio e de trato ou maneio mercantil”’, no entanto persistiu para além do fim do
conflito. Todos tinham de pagar, ndo existiam isengdes, exceto para 0s “miseraveis que
vivem de esmola”, tendo surgido na época resisténcias por parte da aristocracia e clero?.
Curiosamente ainda hoje em dia, muitas pessoas que se dirigem aos servicos de financas e

designam o atual imposto do IMI por décima.

Ja no séc. XX, em 19222 verifica-se uma tentativa de reforma da tributacio do
rendimento. Assente na progressividade de um imposto pessoal, que incidia sobre o
rendimento real das pessoas singulares. Esta reforma visava colmatar os vazios deixados
pela tributacdo parcelar?®. Segundo (Leitdo 1997, pag.12), “a reforma fiscal de 1922 foi
considerada historicamente como um grande fracasso ", e para esse facto, foram apontados
“os defeitos do regime tributario instituido, com uma deficiente e irregular determinacao
das matérias coletaveis, que o Estado compensava com taxas de imposto excessivamente

altas” %.

O novo modelo era considerado bastante evoluido a época, o art.° 17.° da Lei 1368/1922
refere que "as importancias sobre que recaiam a contribuicdo eram determinadas pela
declaragéo do contribuinte™, um principio consagrado nos impostos atualmente, chamando
o contribuinte a participar ativamente no ato tributario®®. Sobre esta matéria pronunciou-se
(Nabais 2008, pag. 25) ao mencionar: "os autores dessa reforma esqueceram-se que a
nossa estrutura econdmica, propria de um pais rural e atrasado, ndo comportava na

altura tdo arrojada reforma”. No entanto por ser evoluido para a época, depressa se

20 As Cortes decidiram por uma contribuicio geral, de forma a fazer face as despesas com a guerra da independéncia e
atribuir verbas ao exército, para vigorar durante 3 anos, baseada «(...) Em as décimas de todas as fazendas ndo
excetuando género algum de pessoa, que deixasse de contribuir a dez por cento de qualquer fazenda de que fosse
senhor.» - Ver: Nabais, José Casalta, Direito Fiscal, p.482.

21 Ensinamentos de José Guilherme Xavier de Basto, “IRS: Incidéncia Real e Determinagdo dos Rendimentos Liquidos”,
2007, Coimbra Editora, pp. 13 a 23.

22 preAmbulo do CIRS, 2° paragrafo.

23 A reforma fiscal de 1922 foi operada pela Lei n.° 1368/1922, de 21 de setembro.

24 preAmbulo do CIRS, 2° paragrafo.

25 \er Decreto 16 371 de 13 de abril na introdugéo da lei.

26 Servem como exemplos da ideia mencionada a declaragdo Modelo 1 do CIMI, do CIMT, do CIS, o modelo 3 do CIRS,
em que a liquidacao do imposto baseia-se na declaracéo do préprio sujeito passivo.
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revelou um fracasso, devido a resisténcia apresentada pelos contribuintes, logo justificou-

se a necessidade de se encetar uma nova reforma tributaria (Azevedo, 2010, pag.24)?’.

Neste contexto, e passados quatro anos, surgiu a reforma tributaria de 19292, que instituiu
as bases fundamentais sobre as quais assentou a transicdo para o atual sistema fiscal
portugués®. Esta reforma visava a simplificacdo do sistema tributario, sem diminuir as
receitas fiscais, e orientada para o retorno a tributacdo de rendimentos normais ou
presumidos, em detrimento da tributagio de valores reais®. A tributagio pelo rendimento
normal, "enquanto rendimento médio anual dos contribuintes, era garante de um caudal
certo de receitas. Todavia, a adocdo deste método de tributacdo dos rendimentos nao
deixava de representar um retrocesso evidente e inequivoco, redundando em injusticas
flagrantes" (Azevedo, 2010, pag. 20). Foi qualificada de proviséria e emergente, uma vez
que era pretensdo somente estar em vigor até a estabilizacdo das financas publicas, contudo

acabou por vigorar durante cerca de trinta anos, até ao final da década de cinquenta.

Da reforma tributaria de 1922 faziam parte um conjunto de impostos cedulares de natureza
real. Na altura, e segundo (Rodrigues 1979) eram seis: imposto sobre o valor das
transacdes, contribuicdo industrial, contribuicdo predial, imposto sobre a aplicacdo de
capitais, imposto pessoal de rendimento e contribuicdo de registo. Na reforma de 1929, foi
abolido o imposto de transacfes®!, por se ter tornado uma duplicacdo da Contribuigéo
Industrial, mas manteve-se, embora reformado, o imposto sobre as transmisses de bens
imdveis a titulo oneroso®? o qual detinha a denominagdo de "contribuicdo de registo"®, e
do imposto sobre as sucessdes e doacdes*, foi criado também um novo imposto, 0 imposto

profissional.

27 Cfr. Decreto 16 371 de 13 de abril na introdugéo da lei.

28 Esta foi uma reforma protagonizada por Oliveira Salazar que, no seguimento da reforma de 1922, se modelou pela
tributacdo real e progressiva do rendimento, pelo realismo e prudéncia através de uma tributagdo simples, normal e
proporcional do rendimento, embora sem éxito. Ver: Nabais, José Casalta, Direito Fiscal, 5% Edi¢do, Almedina, 2009,
pag.484.

29 Cfr. Decreto n® 16 731 de 13 de abril de 1929.

30 Cfr. P4g. 890 do DR n° 83, | Série de 1929, Decreto n® 16 731 de 13 de abril de 1929.

31 Artigo n° 143° do Decreto n° 16 731.

32 Cfr. Ponto VI e artigo 97° do Decreto n° 16 731.

33 Cfr. Decreto n° 12 700, de 20 de Novembro de 1926, e a Tabela Geral pelo Decreto n° 21 916, de 28 de Novembro de
1932.

34 Artigo 92° do Decreto n° 16 731.
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A matéria coletdvel para a liquidacdo da contribuicdo predial, era a constante na matriz
predial do artigo, sendo que este era sujeito a avaliagdo ou atualizacdo através do

rendimento normal ou presumido®.

No final dos anos cinquenta eram evidentes os sinais de saturacdo do sistema fiscal, eram
muitas as injusticas na tributacdo, aliada a incapacidade de produzir receita suficiente, num
momento em que o0s objetivos do desenvolvimento industrial obrigavam a uma reforma do
modelo de tributacdo®. A eclosio da luta armada nos territorios ultramarinos obrigou o
Estado a despesas excecionais, o que implicou a necessidade de acréscimo de receita fiscal
(Catarino, 1999, pag. 303).

A segunda reforma fiscal de Salazar teve um periodo de concretizagdo, originando a
publicacdo de uma serie de Cddigos no periodo de 1958/1965 que, apesar de alterar 0s
impostos mais importantes, manteve a tributacdo dualista®”. A reforma fiscal dos anos
sessenta introduziu mudangas significativas na tributacdo dos imoveis, sendo relevante a
entrada em vigor de um novo Codigo da Sisa e do Imposto sobre as Sucessdes e Doacdes
(CIMSISD)®. A determinagdo da matéria coletavel da CIMSISD passou a fazer-se pelo
valor da transacdo, em sede de SISA, sendo que em sede de Imposto sobre Sucessdes e
Doacdes (ISD) era relevante apenas e tdo s6 o Valor Patrimonial Tributario (VPT)%. Estes
impostos mantiveram-se até a reforma de 2003/2004, os quais foram substituidos pelo
Caodigo Imposto Municipal de Transmissdes Onerosas (CIMT) e o Cédigo do Imposto do

Selo sobre transmissdes Gratuitas (CI1S)*°. No seguimento das reformas dos anos sessenta

35 Artigo 5° e ss do Decreto n® 16 731 de 13 de abril de 1929. Segundo Sérgio Vasques, “A evolugdo histérica do Estado
Fiscal portugués”, p.35: «E comum sublinhar-se na Reforma de 1929 o contraste com a (...) de 1922 em matéria de
tributagéo direta e sem divida que o abandono do imposto pessoal de rendimento e o recuo face a tributacdo de valores
reais foram o sintoma de problemas que ditariam muitas outras contrarreformas até ao final do século vinte.»

36 Cfr. Jodo Ricardo Catarino, Para uma Teoria Politica do Tributo, pag. 304, “a reforma fiscal dos anos sessenta teve
como causa direta o prolongamento por tempo indefinido do caracter transitério da reforma de 1929 e o reconhecimento
da gravidade da situacdo no plano da justica, face ao arbitrio dos agentes, a desigualdade das situages tributarias e a
falta de uma verdadeira ordem juridica em um tdo importante sector da vida nacional.

37 Os trabalhos de preparagdo da reforma vieram a concretizar-se em sete projetos de diploma, sucessivamente entregues
de 1958 a 1963, emergindo, no final, um total de sete codigos fiscais, com os quais, como refere J. J. Teixeira Ribeiro, A
Reforma Fiscal, pag. 11, se procedeu pela primeira vez, entre n6s, a uma reforma integral dos grandes impostos diretos.

38 Cfr. DL n° 41969 de 24/11/1958, o qual veio revogar o decreto n° 16731 de 13/04/1929, Cédigo ao Regulamento da
Contribuigdo de registo de 1899 (Cédigo SISA (1997) pag.11.)

39 Codigo SISA (1997) pag.12.).

40 Aprovado pelo DL n.° 287/2003, de 12 de Novembro.
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entrou em vigor também o Codigo da Contribuicdo Predial e do Imposto sobre a Industria

Agricola*.

O predmbulo daquele DL n.° 232/84, de 12 de julho, € elucidativo sobre os motivos da
necessidade de uma reforma fiscal: "As distor¢es que 0 nosso sistema fiscal tem vindo a
sofrer, 0 desajustamento da sua arquitetura em relacdo aos modelos mais adequados ao
estddio de desenvolvimento econdémico-social do Pais e & sua inser¢do no movimento de
integracdo europeia, a sua incapacidade para satisfazer os objetivos de equidade,
eficiéncia, simplicidade e certeza de uma moderna estrutura fiscal, em correspondéncia
com as aspiragdes gerais de justica, de bem-estar e de progresso, tornam imperativa a
reestruturacéo global da fiscalidade portuguesa”.

As reformas tributarias da década de 80% incidiram nos impostos sobre o0 consumo e o
rendimento (IVA*, IRS* e IRC*)%*, Em 1989, foi instituido o Cédigo da Contribuicio
Autarquica (CA) #. A CA incidia sobre o valor dos imdveis, e revogou parcialmente a
Codigo Contribuicdo Predial (CCP) e Imposto sobre SucessGes e Doacbes (ISD),
mantendo-se a SISA, herdados da reforma dos anos sessenta. Frui-se, entdo, a partir
dessa data, de um novo imposto predial, cuja receita é afetada, por decisdo legislativa, aos
municipios, passando estes a serem beneficiarios dessa receita. Um dos objetivos chave da
CA, como de qualquer outro imposto, é a base de incidéncia que, no sistema vigente*® a
data era o "valor patrimonial do prédio™ cujo calculo é remetido pela lei para o Cédigo de
AvaliacOes, o qual vigorou até a entrada em vigor do Codigo do Imposto Municipal sobre
Imébveis (CIMI), o principio da tributacio baseada no rendimento presumido °.

41 Cfr. DL n° 45 104 de 01-07-1963. Através da Lei n.° 2:019, de 28 de dezembro de 1946 (Orgamento Geral do Estado
para o Ano Economico de 1947), a Lei de Autorizagdo das Receitas e Despesas estabeleceu a titulo provisorio, a
liquidacéo da SISA (Imposto sobre as Transmissdes Onerosas de Imdveis) pelo valor matricial.

42 0 DL n.° 232/84, de 12 de julho, instituiu a Comissdo da Reforma Fiscal que foi presidida pelo Professor Paulo de
Pitta e Cunha.

43 DL 394-B/84, de 26/12, aprova o IVA.

4 DL 442-A/88, de 30/11, que aprovou o CIRS, que entrou em vigor a 1 de janeiro de 1989.

4 DL 442-B/88, de 30/11, que aprovou o CIRC, que entrou em vigor a 1 de janeiro de 1989.

46 O processo de integracio na CEE, aliada & entrada em vigor da CRP no ano de 1976 e & degradagéo do sistema fiscal

portugués, implicou a adequacdo do sistema fiscal portugués. A adogdo do IVA correspondeu ainda a exigéncia de
assegurar o cumprimento da Decisdo do Conselho de 21 de Abril de 1970.

47 DL 442-C/88, de 30 de Novembro, no uso da autorizagio legislativa concedida nos termos do artigo 37° da Lei n°
106/88, de 17 de Setembro, e nos termos das alineas a) e b) do n® 1 do artigo 201° da Constituicao.

48 Nota Introdutéria da Reforma da Tributacdo do Patriménio, 2004, do Ministério das Finangas.

4 Cadigo IML.

50 “Reforma da Tributag&o do Patriménio, Linhas Fundamentais da Reforma”, AT (Centro de Informagio)
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Nos anos 2003/2004 deu-se uma reforma importante nos impostos sobre o patrimonio. Foi
num cenario de iniquidades e de distorcOes fiscais de toda a ordem, decorrentes da espera
eterna pelo famigerado Cddigo de Avaliacdes, que surge o CIMI, o IMT e o IS,
definitivamente decidido a criar um novo sistema de determinacdo do valor patrimonial
dos iméveis®! e a atualizar os valores patrimoniais®2.. Com esta reforma foram revogados
totalmente os CCA, bem como o CIMSISD, simultaneamente foi reformulado o Cédigo do
Imposto de Selo (CIS), que passou a abranger a tributacdo das transmissdes gratuitas de

bens®.

Esta reforma foi importante porque criou um sistema de avaliagbes objetivo, cuja
finalidade era travar a evasao fiscal em sede de IRS, IRS, IMT, e IS, uma vez que 0s
valores declarados nos factos tributarios eram abaixo do valor real dos imoveis® se
tivéssemos em conta as regras do mercado. Tal alteracdo teve repercussdes relevantes em
termos da matéria coletavel, em sede de outros impostos (IRS,IRC,IMT,IS,IVA), em razéo
direta da alteracdo do paradigma da avaliacdo do patrimoénio, que passou a ser o valor

normal de mercado®, em prejuizo do rendimento presumido.

2.6 — Atribuicdes e Competéncias do Poder Local

O Governo Portugués reconhece a importancia vital da organizacdo e autonomia local®®,
por esse motivo tem vindo ao longos dos anos a proceder a reformas nomeadamente da
descentralizacdo da Administracdo Publica. Neste contexto tem sido reforcados os poderes

da administragdo autarquica, com a transferéncia de competéncias, nomeadamente nos

51 DL n.° 287/2003 - 12/11.Ver também proposta de Lei n° 56/IX, em “Exposicdes e motivos”.

52 http://purl.sgmf.pt/COL-MF-0052/1/COL-MF-0052_master/COL-MF-0052_PDF/1.pdf, pag. 4. Para a atualizagio dos
valores patrimoniais, 0 Codigo do IMI introduz mecanismos para concretiza-la, a partir de um processo declarativo.

53 DL 287/2003 de 12/11 e predmbulo do CIMI.

54 Cfr. Pires, José Maria Fernandes, LicOes de impostos sobre o Patrimonio e do Selo, 2015, pag.349.

55 Cfr. DL 287/2003 de 12/11 e preambulo do CIMI. Ver ponto 2.2 deste trabalho sobre a avaliagio nos termos do CIMI.
% O artigo 1° da Carta Europeia de Autonomia Local (1985) exige que o principio da autonomia local deve ser
reconhecido pela legislacdo interna. Nesse sentido a Constituicdo da Republica Portuguesa consagra, no artigo 6°, a
existéncia de um Estado “unitario”, bem como os principios da Subsidiariedade, da autonomia das autarquias locais e da

descentralizagdo democratica da Administragdo Publica”. Tais principios constam igualmente do artigo 4° da Lei
75/2013, de 12 de Setembro, estes principios levaram a reformas importantes principalmente nas finangas locais.
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dominios do planeamento, da gestdo, do investimento e do licenciamento, entre outras. As
atribuicBes e competéncias das autarquias locais®’, estando associadas a satisfacdo das
necessidades das comunidades locais, inserem-se, entre outras, no ambito do
desenvolvimento socioecondmico, ao ordenamento do territorio, ao abastecimento publico,

a0 saneamento basico, a saude, a educagio, a cultura, ao ambiente e ao desporto 8.

A Constituicdo da Republica Portuguesa (CRP) aprovada em 02 de abril de 1976, e
reforcada com revisdo constitucional de 1982, introduziu alteracGes significativas no poder
local, nomeadamente a descentralizacdo administrativa, a autonomia local do patriménio e
financas proprias®®. A CRP também estabelece que podem dispor de poderes tributarios
bem como de receitas tributarias proprias, nos termos da lei®. A descentralizacéo
administrativa tem a vantagem de estar mais perto das populagdes, e consequentemente

gerir melhor os “interesses locais” que sao diferentes dos “interesses gerais” da populagao.

Segundo (Neves 2004, pag.9), a Autarquia tem autonomia no exercicio de funcgdes
administrativas, financeira e a autonomia regulamentar, ao governo cabe o exercicio de
tutela administrativa atualmente a cargo da Inspecdo Geral de Financas, e as suas
deliberagcdes s6 podem ser suspensas, modificadas, revogadas ou anuladas pela forma
prevista na lei®. Dispdem de autonomia financeira com vista a eficaz prossecucgéo dos seus
objetivos, de patriménio, financas, receitas, poder regulamentar e quadros de pessoal
préprio. As autarquias ndo sdo dotadas de autonomia politica, o que as distingue, portanto,
das Regides Autonomas. Efetivamente é ao Estado que cabe definir as dimensdes
estruturantes da atividade das autarquias locais, ndo cabendo a estas a possibilidade de

disporem das suas proprias competéncias e de as delimitar face ao Estado.

Sdo competéncias das autarquias, no plano juridico, a realizacdo e 0 recenseamento
eleitoral de caracter politico e administrativo. No plano econdmico administram 0s seus

bens ou dos bens sujeitos a sua jurisdicdo. Promovem obras publicas, e desenvolverem

57 As atribuicBes dos municipios estdo consagradas no art.° 13.° da Lei n.° 159/99, de 14 de setembro.

58 Guido Legislativo Lei n.2159/99 — Lei-quadro das Atribuicdes e Competéncias Lei n.°169/99 — Competéncias e regime
de funcionamento dos érgdos das autarquias locais Lei n.°45/2008 — Comunidades Intermunicipais Lei n.°46/2008 —
Areas Metropolitanas Lei n.°27/86 — Tutela Administrativa Decreto n.°132/XIl — Estabelece o regime juridico das
autarquias locais, aprova o estatuto das entidades intermunicipais, estabelece o regime juridico da transferéncia de
competéncias do Estado para as autarquias locais e para as entidades intermunicipais e aprova o regime juridico do
associativismo autarquico.

5% 0 artigo 238° n°1 da CRP consagra que as autarquias dispdem de patrimonio e finangas proprios.

60 Artigo 238° n° 4 e artigo 254° n° 2 da CRP.

61 Artigo 202° alinea d) e artigo 243° da CRP de 1982, e Oliveira, Antonio Candido de — Autarquias Locais. 22 Edigdo
Coimbra Editora, 2013, pag.73-74.
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acOes a nivel de cultura popular e assisténcia social. A Lei n° 75/2013 consagra as
atribuicBes das autarquias locais, e estabelece o regime juridico da transferéncia de
competéncias, bem como a delegacdo destas do Estado para as Autarquias locais e para as

entidades intermunicipais, tendo em conta o principio da descentralizagio administrativa®?.

O principio da subsidiariedade significa que o Estado s6 deve realizar tarefas que as
autarquias locais ndo conseguem realizar. Segundo este principio a prossecucdo de
interesses proprios das populacdes das autarquias locais, em primeira mao, cabe a
autarquia proxima da populacio, ou seja 0s municipios e as freguesias®®. A transferéncia de
atribuicOes e competéncias deve verificar-se para a autarquia local mais bem colocada para
as prosseguir tendo em conta a amplitude e a natureza da tarefa e as exigéncias da
eficiéncia, de eficicia e de economia®*. Segundo José Melo Alexandrino (2014), considera
que esta lei ndo diferencia 0 que deveria referenciar, “uma lei que desconsidera a
realidade existente”, porque nao tem em conta as realidades urbanas e rurais, 0s grandes e

0S pequenos municipios, as freguesias que tem ou nao capacidade.

Assim as autarquias locais possuem atribuicfes e competéncias com fins publicos nas

areas®®:

e Articulacdo dos investimentos municipais de interesse intermunicipal
e Coordenacdo das atuacOes entre 0s municipios e 0s servicos de administracao
central nos seguintes dominios:
- Infraestruturas de saneamento basico e de abastecimento publico
- Saude
-> Educacéo
- Ambiente, conservacdo da natureza e recursos naturais
-> Seguranca e protecao civil
- Acessibilidade e transportes

- Equipamentos de utilizacdo coletiva

62 Artigo 1° e 4° do anexo & Lei 75/2013, de 12 de dezembro.

63 Atualmente, existem em Portugal 3.091 freguesias dos quais 2.882 no Continente, 155 nos Acores e 4 na Madeira2. As
freguesias possuem atribuicBes nas seguintes dominios (art° 7.°, n.°2 da Lei n.° 75/2013, de 12 de setembro):
Equipamento rural e urbano; Abastecimento publico; Educacdo; Cultura, tempos livres e desporto; Cuidados primarios de
saude; Acdo social; Prote¢do civil; Ambiente e salubridade; Desenvolvimento; Ordenamento rural e urbano; e Prote¢do
da comunidade. (Fonte: Anuério Financeiro dos Municipios Portugueses 2014).

64 Neves, Maria José Castanheira — Governo e Administracio Local, Editora Coimbra, 2004, pag.13

85 Artigo 2° e 3° da Lei 75/2013, de 12 de dezembro.
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-> Apoio ao turismo e a cultura
- Apoios ao desporto, a juventude e as atividades de lazer
e Planeamento e gestdo estratégica, econémica e social

e Gestdo territorial na area dos municipios integrantes

Como 6rgdo executivo do municipio, a Camara Municipal é responsavel pela gestdo

quotidiana e planificacio do rumo do Concelho®®.

2.7 — Financiamento do poder local

As receitas dos municipios correspondem a receitas proprias, que correspondem a recursos
financeiros que os municipios podem arrecadar, tais como impostos, taxas, rendimentos de
propriedade e da venda de bens e prestacGes de servicos. Além destes recursos abarcam as
transferéncias do Orcamento de Estado, a titulo de participacdo nos impostos do Estado e
no ambito da cooperacdo técnica e financeira entre a administracdo central e a

administracdo local®’, os fundos comunitarios e os empréstimos obtidos.

Os municipios e as freguesias de Portugal sdo todos regulados pelo mesmo regime
financeiro, exceto o das regibes autdbnomas (Acores e Madeira) que possuem diploma
préprio. Desde o restabelecimento da democracia em 1974, vigoraram seis leis das
finangas locais (Lei n.° 1/79, DL n.° 98/84, Lei n.° 1/87 e Lei n.° 42/98, Lei n°2/2007 e
atualmente Lei n°® 73/2013). Para além da legislagdo nacional especifica sobre esta matéria,
também a Carta Europeia de Autonomia Local (CEAL) e a CRP estabelecem diversos
principios relativos a autonomia local e ao sistema de financiamento das autarquias

locais®®.

86 Concelho ¢ o agregado de pessoas residentes na circunstancia municipal, com interesses comuns prosseguidos por
o6rgdos proprios (artigo 13° ao 195° do Codigo Administrativo)

57 Nos termos da Lei da Finangas Locai atualmente em vigor poderdo ser excecionalmente inscritas no Orgamento de
Estado verbas para financiamento de projetos das autarquias locais de grande relevancia para o desenvolvimento regional
e local, quando se verifique a sua urgéncia e a comprovada e manifesta incapacidade financeira das autarquias locais para
Ihes fazer face.

88 Bilhim, Jodo, A Governagéo nas Autarquias Locais Autor Editor,2004, pag. 13.
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A lei das financas locais (LFL)®, é o corolario do principio constitucional concretiza a
autonomia financeira das autarquias, ao elencar alguns dos poderes que ela implica,
nomeadamente elaborar, aprovar e modificar as opc¢des do plano, os orgcamentos e outros
documentos previsionais, bem como de elaborar e aprovar os correspondentes documentos
de prestacdo de contas, de aceder ao crédito, de dispor de receitas proprias e ordenar e

processar despesas, bem como gerir o patrimonio autarquico.

A LFL, publicada como Lei n. 2/2007, de 15 de janeiro’, introduziu transformacdes
significativas, e surgiu numa altura de crise econémica dificil. Esta lei é mais exigente no
que respeita ao endividamento e questdes contabilisticas, como o caso da consolidacdo de
contas nos municipios, tentando assim colmatar lacunas da lei anterior, e pretendendo
assim responder aos novos desafios que a sociedade ainda atravessa. Esta lei introduz o
principio da coeréncia’, estabelece que o regime financeiro dos municipios e das
freguesias respeite este principio com o quadro de atribuicdes e competéncias que
legalmente lhe estd cometido, designadamente ao prever regras que visem assegurar 0O
adequado financiamento de novas atribuicdes e competéncias. Para além deste principio
estdo outros, também importantes estabelecidos nesta lei, como o principio da coordenacdo
das financas locais com as financas estaduais (artigo 5°), principio da sustentabilidade local
(artigo 6°), principio das autarquias nos recursos publicos (artigo7°), e principio da

cooperacio técnica e financeira (artigo 8°)2.

A lei do Orcamento do Estado (OE) pode estabelecer outros limites de endividamento além
dos estabelecidos na LFL, a fim de assegurar a coordenacdo efetiva entre financas do

Estado e das autarquias’®.

6 Atualmente a Lei 73/2013, de 3 setembro, com as atualizac@es: Lei 69/2015, de 16/07; (Lei n.° 82-D/2014, de 31/12),
(Retificagdo n.° 46-B/2013, de 01/11).

70 ei n.° 2/2007, de 15 de janeiro

1 Artigo 2° da Lei 2/2007de 15 de janeiro.

72 Lei n° 2/2007 de 15 de Janeiro Aprova a Lei das Financas Locais, revogando a Lei n® 42/98, de 6/8, TITULO I, Objeto
e principios fundamentais.

73 Artigo 5° n° 3 da Lei 2/2007 de 15 de janeiro. A nova lei n.° 53/2014, de 25 de agosto, prevé mecanismos juridicos e
financeiros necessarios a adogdo de medidas que permitem a um municipio atingir e respeitar o limite de divida total, e
regulamenta o Fundo de Apoio Municipal (FAM), conjugada com o preconizado na LFL (Lei n.° 73/2013), caso a sua
divida total se situe entre 2,25 e 3 vezes a média da receita corrente liquida cobrada nos trés exercicios anteriores, o
municipio é obrigado a contrair um empréstimo para saneamento financeiro ou a aderir ao procedimento de recuperagao
financeira municipal; caso o racio de endividamento seja superior a 3, 0 municipio € obrigado a aderir ao procedimento
de recuperacdo financeira municipal. De acordo com os dados da DGAL, havia, no final de 2014, 1310 municipios na
primeira situagdo e 16 em rutura financeira, nimeros que sdo inferiores aos registados no final de 2013 (25 e 22,
respetivamente). (Fonte: Anudrio Financeiro dos Municipios Portugueses 2014).
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Decorridos sete anos surgiu uma nova lei designada de Regime Financeiro das Autarquias
Locais e Entidades Intermunicipais (RFALEI), lei n°® 73/2013 de 3 de setembro, o pais
continuava e ainda ndo saiu da crise econémica que o assolou, e foi obrigado a solicitar
ajuda externa. Com o Programa de Assisténcia Econdmica e Financeira, assinado com a
Unido Europeia (U.E.), o Fundo Monetério Internacional (FMI) e o Banco Central Europeu
(B.C.E.), Portugal foi obrigado a alterar a Lei n° 2/2007 a fim de cumprir metas
acordadas™. Entdo procurou-se assim ajustar as receitas autarquicas a realidade atual,
aumentar a exigéncia e transparéncia ao nivel da prestacdo de contas, bem como dotar as
financas locais de instrumentos capazes de garantir e efetiva coordenagdo entre o poder
local e central, numa tentativa de prevencdo do desequilibrio e instabilidade financeira.

O principio da legalidade foi consagrado expressamente ao estabelecer que atividade
financeira das autarquias esta sujeita a CRP, e ao direito da U.E., mantendo-se nula
qualquer deliberacdo que envolva o exercicio de poderes tributarios ou determine o

lancamento de novas taxas, ndo previstas na lei.

A nova, lei n° 73/2013 de 3 de setembro aponta como nova receita das freguesias a
participagdo de 1% da receita do IMI sobre prédios urbanos’®. Mantém como receitas o
IMI, a derrama (até 1,5% do lucro tributavel sujeito a IRC), uma parte do IUC e diversas
taxas. A nova lei prevé a extincdo da receita do IMT a partir de 2016, o que contribui para
a diminuicdo da receita’’. No entanto prevé um aumento do IMI resultante da avaliagio
geral dos prédios urbanos decorrido em 201278, ja prevista em 20037°.

O Fundo de Equilibrio Financeiro (FEF)®, esta fixado em 19,5% (anterior 25,3%) da

média aritmética da receita liquida proveniente do IRS, IRC, e IVA, deduzida do montante

74 Cfr. Presidéncia do Conselho Ministros Proposta de Lei n.° 122/X11/2.2, PL 609/2012, na exposi¢do dos motivos da
necessidade de criacdo de nova lei, pag.1.

7> Seguindo também as recomendacgbes dos memorandos de entendimento, de introduzir mecanismos de controlo e
restricdo dos pagamentos em atraso pelo setor publico, no ano de 2012 foi implementada a Lei dos Compromissos e
Pagamentos em Atraso (Lei n°® 8/2012, de 21 de fevereiro, e DL n.° 127/12, de 21 de junho). No essencial, este novo
regime procura disciplinar os pagamentos em atraso. (Fonte: Anuario Financeiro dos Municipios Portugueses 2014).

76 Nos termos do artigo 14° e artigo 23° da Lei 73/2013, de03/09, RFALAI, o produto da receita do IMI dos prédios
rusticos e 1% da dos prédios urbanos constitui receita das freguesias.

77 Artigo 14° da Lei n° 73/2013 de 3 de setembro, e Artigo 10° da Lei n® 2/2007 de 15 de janeiro.

78 DL n° 287/2013 de 12 de novembro.

78 Cfr. Presidéncia do Conselho Ministros Proposta de Lei n.° 122/X11/2.2, PL 609/2012, na exposi¢do dos motivos da
necessidade de criacdo de nova lei, pag.4.

80 Comparticipagéo a ser inscrita no orcamento geral do Estado, é o instrumento de transferéncias dos fundos do Estado
para a Administracdo Local. Artigo 25.°n.° 1 da RFALEI.
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afeto ao Indice Sintético de Desenvolvimento Social®!, nos termos do artigo 69° n° 2 da
RFALEI.

Fazem parte ainda das receitas dos municipios uma subvencao especifica determinada a
partir do Fundo Social Municipal (FSM)®, e uma participagio no IRS, determinada nos
termos do artigo 26.° da RFALEI, dos sujeitos passivos com domicilio fiscal na respetiva
circunscricao territorial, calculada sobre a respetiva coleta liquida das deducgdes previstas
no n.° 1 do artigo 78.° do Cédigo do IRS, deduzido do montante afeto ao indice Sintético

de Desenvolvimento Social nos termos do n.° 2 do artigo 69.°.

Em 2015, o montante global da participacdo dos municipios nos impostos do Estado foi
fixado em € 2.357.391.477 pela Lei n.° 82-B/2014, de 31 de dezembro, que aprovou o
Orcamento de Estado para 2015 - LOE/2015. A participacdo dos recursos publicos entre o
Estado e os municipios para 2015 € distribuida da seguinte forma (n.° 1 do artigo 87.° da
LOE/2015 e Mapa XIX):

- FEF: € 1.726.798.036;
- FSM: € 163.497.360;
- Participacdo de 5% no IRS: € 467.096.081.

Os montantes aprovados por municipio constam do mapa XIX anexo ao OE para 2015%,
Através da Lei n.° 7-A/2016, de 30 de margo, no artigo 44° n° 1, foi fixado 0 montante
global da participacdo dos municipios para 2016, o montante aumentou ligeiramente
relativamente a 201, sendo fixado em € 2.386.321.983. Sendo distribuida da seguinte

forma:
- FEF: € 1.748.520958;
- FSM: € 163.325.967;

- Participacao de 5% no IRS: € 474.475.058.

81 |SDR baseia-se num modelo que privilegia uma visdo multidimensional do desenvolvimento regional, estruturando-o
em trés componentes: competitividade, coesdo e qualidade ambiental. (Fonte INE).

82 Artigo 25.°n.° 1 e artigo 30° da RFALEI.

8 Fonte: http://www.portalautarquico.pt/pt-P T/financas-locais/transferencias/municipios/
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2.7.1 - Impostos e Taxas

De acordo com a LGT, artigo 3° os tributos agrupam-se em trés figuras distintas: os
impostos, as taxas, e as contribuicOes especiais. Os impostos sdo criados por lei, que
determina a incidéncia, a taxa, os beneficios fiscais e as garantias dos contribuintes,
consagradas na CRP8. A criacdo de impostos esta sujeita a da reserva da lei, a qual
abrange a criacdo a incidéncia e a taxa, além dos beneficios e garantias dos contribuintes.
A reserva da lei impde em nome do principio da legalidade, da justica e da transparéncia
fiscal.

O imposto é uma prestacdo pecuniaria, que pode ser singular ou reiterada, exigida por uma
entidade publica a uma outra entidade (Sujeito Passivo), e que visa cobrir despesas
publicas®. Os impostos podem incidir sobre o rendimento, sobre o patrimoénio e sobre a
despesa®®. Os impostos sobre o rendimento sdo: IRC e o IRS, sobre o patriménio s&o: o
IMI, o IMT, o IS (bens imoveis), o IUC, sobre a despesa o IVA, e alguns impostos
especiais como o imposto sobre o alcool e bebidas alcodlicas (IABA), o imposto sobre os
produtos petroliferos (ISP), o imposto sobre o tabaco (IT) e o imposto sobre veiculos
(ISV)®",

As taxas destinam-se a cobertura das despesas das entidades publicas, que assenta no
pagamento da prestacdo concreta de um servi¢o publico, ao contrario dos impostos, as
taxas n3o se encontram sujeitas ao principio da legalidade fiscal®, encontra-se sim sujeito

a este principio, a criacdo do regime geral das taxas.

Segundo (Nabais, 2015, pag.16), a Revisdo Constitucional de 1997, através da qual a
Constituicdo Portuguesa passou a referir-se aos «impostos», as «taxas» e as «demais
contribuicdes financeiras a favor das entidades publicas». Segundo as contribuicbes de
melhoria, que tém lugar naqueles casos em que € devida uma prestacdo, em virtude de
uma vantagem economica particular resultante do exercicio de uma atividade
administrativa, por parte de todos aqueles que tal atividade indistintamente beneficia”. As

contribui¢Bes ocorrem naquelas situacdes em que € devida uma prestacdo em virtude de as

8 Artigo 103.° da CRP.

8 Sanches, Saldanha J.L. — Manual de Direito Fiscal, Editora: Coimbra Editora,2007, pag. 22.

8 pires, José Maria Fernandes, Ligbes de Fiscalidade, 2015 42 Edicao, Editora Almedina, pag. 394/395.
87 Américo Fernando Bras Carlos, Impostos Teoria Geral, Editora: Almedina 2014, 42 Edi.P4g.48 a 50
8 Artigo 165 n° 1 da CRP.
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coisas possuidas ou de a atividade exercida pelos particulares darem origem a uma maior

despesa das autoridades publicas.

Os tributos pagos pelas entidades empregadoras e pelos trabalhadores para o financiamento
da seguranca social, sdo normalmente designadas de contribuigdes, apresentando assim
uma proporcionalidade entre prestacdo e contraprestacdo grupal, para uma melhor
compreensdo do assunto consultar José Casalta Nabais, “Sobre o regime juridico das
taxas”, 2015 Pag.11 a 40.

Em Portugal a receita provém principalmente dos impostos, o que se pode verificar nos
quadros das receitas correntes do O.E., por exemplo, para 2015 prevé-se que representem

cerca de 90% das receitas®®.

2.7.2 - O poder tributario das autarquias

A lei portuguesa no seu artigo 238.° n° 4 da CRP, dispde “as autarquias locais podem
dispor de poderes tributdrios, nos casos e nos termos previstos na lei”. Nesse seguimento,
a LFL estabelece, no seu artigo 15.°, que “os municipios dispdem de poderes tributarios
relativamente a impostos e outros tributos a cuja receita tenham direito (...) ”. Importante
sera, entdo, saber em que consubstancia esses poderes tributarios de que as autarquias

podem dispor.

Nesse seguimento veio a reforma da tributacdo do patriménio ao mesmo encontro com o
DL 287/2003 de 12 de novembro: “Outra medida importante desta reforma é a do reforgo
dos poderes tributarios dos municipios, nomeadamente através do alargamento do
intervalo de fixacao das taxas e dos novos poderes de determinar alguns beneficios fiscais,
no ambito da politica urbanistica, cultural, de desenvolvimento e de combate a
desertificagdo. Dai advird certamente uma maior responsabilizacdo das autarquias

perante as populacdes, e uma maior exigéncia dos municipes para com 0s seus autarcas,

8 Fonte OE para 2015.
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num dominio, como é o caso da fiscalidade, onde se projeta com maior nobreza o

exercicio dos direitos e dos deveres da cidadania® ”.

As autarquias podem criar taxas, nos termos da lei, e tém direito a receita de alguns
impostos, nomeadamente o IMI, a Derrama® e uma parcela do Imposto Unico de
Circulagdo (IUC), e o IMT. A criacdo de impostos esta sujeita ao principio da legalidade
fiscal e regulada constitucionalmente, e sendo assim as autarquias ndo os podem criar,
podem no entanto fixar taxas. Um bom exemplo sdo as taxas do IMI®2, Os municipios

podem ainda no IMI, mediante deliberacdo da assembleia municipal:

v' Definir areas territoriais que sejam objeto de operacGes de reabilitacdo urbana ou
combate a desertificacdo e majorar ou minorar até 30% a taxa em vigor para 0 ano
a que respeita 0 imposto®,

v" Definir areas territoriais para fixar uma reducdo até 20% da taxa em vigor a aplicar
aos predios urbanos arrendados, sendo esta reducdo cumulativa com a que
anteriormente referida®.

v' Majorar até 30% a taxa aplicavel a prédios urbanos degradados %.

v Majorar até ao dobro a taxa aplicavel aos prédios rusticos com areas florestais que
se encontrem em situagdo de abandono®.

v Fixar uma reducdo até 50% da taxa a aplicar aos prédios classificados como de
interesse publico, de valor municipal ou patriménio cultural, nos termos da
legislacdo em vigor e desde que tais prédios ndo se encontrem abrangidos pelo

artigo 44.°, n° 1, alinea n) do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF)®’.

A Assembleia Municipal, antecedida de proposta da Camara, fixa a percentagem que o
Municipio ira receber a titulo de transferéncia financeira do Estado, comunicando a sua
deliberacdo a Autoridade Tributaria e Aduaneira (AT) até 31 de Dezembro do ano anterior

aquele a que respeitam os rendimentos. Se a decisdo recair numa percentagem inferior a

9 preambulo do CIMI, aprovado através do DL 187/2003 de DL n.° 287/2003 de 12/11.

91 A derrama é um imposto municipal que incide sobre o lucro tributavel das pessoas coletivas, sendo a sua taxa fixada
anualmente pelos diferentes municipios. Vide Lei n® 73/2013, de 03 de Setembro e artigo 87.°-A do CIRC.

92 Artigo 112.° - Taxas do CIMI e artigo 14 a) da lei n°73/2013.

93 Artigo 112.°, n° 6 do CIMI

% Artigo 112.%,n° 7 do CIMI

% Artigo 112.%, n° 8 do CIMI

% Artigo 112.°, n° 9 do CIMI

97 Artigo 112.°, n° 12 do CIMI
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5%, o produto da diferenca é deduzido a coleta, constituindo-se como um beneficio fiscal a
favor dos sujeitos passivos. Naturalmente, que neste cenario, a receita do municipio
diminui no exato montante em que é atribuida aos municipes®. Este é um exemplo de

poder tributéario que o municipio tem de conceder um beneficio fiscal®.

% O CIMI prevé uma taxa entre para prédios urbanos - de 0,3% a 0,5%.

9 A titulo de exemplo do que o municipio pode deliberar na érea tributaria, pode-se observar o caso da Camara
Municipal de Alvaiazere onde o executivo municipal aprovou, no final do més de outubro, alguns beneficios fiscais em
sede IMI, para os imdveis que se enquadrem em determinadas situacOes e previstas na lei. Assim para 2016, os residentes
no concelho de Alvaiazere vdo beneficiar de uma reducdo de 30% da taxa de IMI para habitacdes reabilitadas nos ultimos
dez anos, e de uma redugdo de 20% para os imoveis arrendados este ano. Estes dois beneficios sdo acumulaveis, de forma
que podera beneficiar de uma reducdo total de 50% da taxa de IMI em 2016.

Também para o “IMI Familiar” a Cadmara Municipal deliberou fixar uma reducdo da taxa de IMI para as habitacdes
préprias permanentes. O executivo decidiu ainda instituir uma majoracdo de 15% da taxa para 0s imoveis degradados.
Estas medidas de politica fiscal tem o objetivo de beneficiar as familias residentes no concelho, incentivar a recuperagao
de habitagbes degradadas e, simultaneamente, promover o combate ao despovoamento dos principais aglomerados
urbanos do territério das freguesias, incentivando o arrendamento. (Fonte: Camara Municipal Alvaiazere)
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3 - TRIBUTACAO DOS BENS IMOVEIS EM PORTUGAL

Desde a ultima reforma ocorrida em 2003'%, a tributagdo do patriménio faz-se através do
imposto do selo, na parte que respeita as transmissdes gratuitas “Imposto estadual, de
obrigagdo vinica, que incide sobre as transmissées gratuitas de bens moveis e imoveis 1%,
do Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI), o qual incide sobre o valor patrimonial dos
prédios rusticos e urbanos e do Imposto Municipal sobre Transmissfes Onerosas de
Iméveis (IMT), o qual como o nome indica incide sobre as transmissdes onerosas de bens
imoveis, sendo que a receita destes dois Ultimos impostos reverte integralmente a favor

das autarquias.

3.1- 1Ml

O CIMI entrou em vigor em 1 de dezembro de 2013, aprovado através do DL n.° 287/2003
de 12/11, veio substituir a CA, e produzir profundas alteracBes na tributacdo dos imoveis
nomeadamente na sua avaliag&o.

“Mantém-se, no entanto, plenamente atuais as razfes que, aquando da reforma de 1988-
1989, levaram a criacdo de um imposto sobre o valor patrimonial dos imdveis, com a
receita a reverter a favor dos municipios, baseado predominantemente no principio do

beneficio”102,

Segundo (Gomes, 2005, pag. 85), o IMI é claramente um imposto direto “sobre o capital
para ser pago pelo rendimento do contribuinte”. E liquidado anualmente e incide'® sobre
o valor patrimonial tributavel dos prédios situados no territorio nacional. Os prédios podem

ser classificados como rdsticos ou urbanos'®. E ainda anual, incidente sobre o valor da

100 DL no 2587/2003 de 12/11.

101 Jos¢ Herminio Paulo Rato Rainha, “Impostos: Nogdes Essenciais “Edigao — DGI”

102 preAmbulo do CIMI, aprovado através do DL 187/2003 de DL n.° 287/2003 de 12/11.

103 Artigo 1° do CIMI.

104 Os prédios podem ser classificados como riisticos ou urbanos. Ver artigo 3° e 4° do CIMI.
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propriedade ou titularidade dos direitos reais sobre imoveis'®. E assim devedor deste
imposto o proprietario, usufrutuario ou superficiario, que tenha a propriedade a 31 de

dezembro do ano a que respeitar.

O valor patrimonial tributario é determinado!®’ com uma férmula com diversas variaveis
através de uma expressio matematica constante da lei'%, e as taxas sdo fixadas anualmente

pelos municipios, para cada ano de entre os valores fixados por leil®,

O IMI é pago durante o més de abril, nos meses de abril e novembro ou ainda nos meses de
abril, julho e novembro consoante os montantes a pagar respetivamente: menor ou igual a
250€, valores superiores a 250€ e inferiores a S00€ e por fim valores superiores a S00€°,
Os servigos da AT enviam a cada contribuinte uma nota de cobranca com a demonstracao
da liquidacdo, discriminacdo dos prédios, respetivo VPT, referéncias e montantes a pagar,
e indicagdo da coleta por municipio da localizacio dos prédios!!t,

O IMI é um imposto municipal*'? que incide sobre o patrimoénio bruto, dado que n&o s&o
dedutiveis encargos sobre os imoveis!®, como acontece com a maioria dos impostos, é um
imposto cuja administracdo cabe a AT, embora a sua receita reverta para as autarquias
locais. As camaras municipais podem deliberar proceder a cobranca dos impostos
municipais, pelos seus proprios servigos''*. No entanto desde do inicio do imposto que a
liquidacdo!!® e a cobranca é acdo dos servigos centrais da AT, A competéncia para a

105 S50 tributados, pela totalidade do valor dos imdveis, mesmo os titulares de direitos reais menores como usufrutuérios,
usuarios, superficiarios ou meros titulares do direito real de habitacdo, apesar de os bens que ndo estarem no patriménio
do sujeito passivo do imposto.

106 Artigo 8° do CIMI

107 capitulo 1V, V, VI do CIMI.

108 Artigo 38° a 46° do CIMI.

109 Cfr. http://www.portaldasfinancas.gov.pt/pt/main.jsp?body=/imi/consultarTaxasIMIForm.jsp. Taxas podem variar
entre 0,2% e 0,5% para os prédios urbanos nos termos do artigo 112° do CIMI. No OE para 2016, a taxa maxima foi
fixada para os prédios urbanos entre 0,3% a 0,45%. Aos prédios que sejam propriedade de entidades com domicilio fiscal
em pais, territério ou regido sujeito a um regime fiscal claramente mais favoravel, constantes de lista aprovada por
portaria do Ministro das Finangas, aplica-se a taxa de IMI de 7,5% (artigo 112° n® 7 CIMI).

110 Artigo 120° do CIMI.

11 Artigo 119° do CIMI.

112 No entanto é liquidado e cobrado pelo Estado.

113 Mesmo os prédios estando onerados, por exemplo com hipotecas, mas néo existe qualquer deducio no IMI.

114 Artigo 17° da Lei n° 73/2013 de 03/setembro.

115 Artigo 113.2do CIMI

16 Conforme disposto no n° 4 do artigo 17° da Lei n° 73/2013 os encargos cobrados pela AT ndo podem exceder: pela
liquidacdo, 1,5 % dos montantes liquidados, ou pela liquidag8o e cobranga, 2,5 % dos montantes cobrados.
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revisdo administrativa da liquidacdo é do servico de financas da area da situacdo do

prédio!’, tal como a manutenc&o das matrizes.

No entanto, no mesmo periodo do pagamento do imposto € enviada as camaras municipais
a informacéo relativa a cobranca do IMI, remetendo-se-lhes 0 documento de cobranca e
restantes elementos informativos, em particular a coleta imputada a cada municipio da

localizacio dos prédios™é.

Na gestdo e administracdo do IMI, estdo ainda reservadas algumas tarefas aos municipios,
que lhes permitem adotar algumas medidas de ordem urbanistica, patrimonial e
ambientalistica fiscal. Com efeito, competira aos municipios proceder ao levantamento dos
prédios rusticos com areas florestais em situacdo de abandono e proceder a identificacao
dos respetivos proprietarios, de modo a fundamentar a eventual majoracdo da taxa a aplicar

aqueles imoveis!t®,

Caberé ainda aos municipios a identificacdo dos prédios ou fragcbes autbnomas em ruinas, e
devolutos?? para efeitos de majoracdo das taxas'?l. Aos municipios cabe ainda colaborar
na fiscalizacdo da aplicacdo do IMI, estando incumbidos de apresentar determinadas

informagdes a AT??,

O IMI e o IMT podem ser entendidos como representando os custos da manutencdo de
uma série de servicos que 0s municipios prestam aos particulares e empresas utilizadores

desses iméveis, anualmente.

As receitas do IMI tém evoluido, desde a data em que entrou em vigor, tendo atingido o
auge no ano de 2013, conforme se pode observar o grafico abaixo (1). A explicacdo para

este facto, deve-se ao facto das avaliacdes nos termos do CIMI terem sido efetuadas

17 Artigo 115° do CIMI

118 Artigo 119.2, n° 2 do CIMI.

19 Artigo 112.% n° 11 do CIMI. Segundo o Acérddo do Tribunal Central Administrativo Sul, Processo n°11497/14,
considera que “s6 a autoridade tributaria é que podera, mediante uma avaliacdo, aferir se, no caso vertente, o prédio se
encontra em ruinas para efeitos do IMI, uma vez que a recorrente considera-o como tal, mas a entidade demandada
considera que o prédio ja foi demolido, ndo se encontrando em ruinas... ... ”

120 Artigo 4° do DL n® 159/2006 de 8 de agosto, “ A identificacdo dos prédios urbanos ou fragdes auténomas que se
encontrem devolutos compete aos municipios.”

121 Artigo 112.9, n° 15 do CIMI.

122 Artigo 128.2 do CIMI.
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gradualmente. Sendo que apds a entrada em vigor do CIMI, o imovel era avaliado quando

da primeira transmiss&o, culminado em 2012 com a avaliago geral.'?3

Evolucao acumulada do 1MI Imposto Municipal sobre Imoveis (desde Janeaeiro)

100 000

Mihdes de Euros

Grdfico 1 - Fonte Dire¢do Geral Orgamento. Evolugdo da receita de IMI entre dezembro de 2011 e dezembro 2015.

3.1.1 — DL 287/2003, Reforma do Patrimonio

A reforma da tributacdo do patrimonio teve lugar em 01/01/2004, o Cédigo do IMI entrou
em vigor antes, a 1 de dezembro de 2003, através do DL n°287/2003 de 11 de novembro®?4,
Esta reforma abrangeu a contribuicdo autarquica, a sisa e 0 imposto sobre sucessdes e
doacdes, os quais foram extintos e substituidos pelo Imposto Municipal sobre Iméveis -
IMI (para a propriedade) e o Imposto Municipal sobre Transmissdes - IMT (para as

transmiss@es onerosas).

A reducdo das taxas foi significativa'®®. Foi eliminado o imposto sobre sucessdes e
doacles, e tentou-se alcancar com essa medida uma maior justica fiscal e aumentar a

capacidade de combate, evasdo e fraude fiscal.

A reforma obedeceu aos sequintes principios gerais*?®:

123 Decerto Lei n° 287/2003 de12 de novembro, artigo 15°, revogado pela Lei n° 60-A/2011, de 30 de novembro.

124 No uso da autorizagdo legislativa concedida pela Lei n.° 26/2003, de 30 de Julho, aprova o CIMI e o CIMT, altera o
CIS, altera 0 EBF e os Cdédigos do IRS e do IRC e revoga o Cédigo da Contribuicdo Predial e do Imposto sobre a
IndUstria Agricola, o Cédigo da Contribuigdo Autarquica e o Cédigo do Imposto Municipal da Sisa e do Imposto sobre as
Sucessdes e Doacoes.

125 A taxa aplicavel & transmisséo de prédios urbanos ou terrenos de construcio era de 10% sobre o valor da transmisso,
ou sobre o valor matricial, conforme o mais elevado. A taxa da CA dos prédios urbanos variava entre 0,7% a 1,3%.

126 Relatorio do Grupo para o Estudo da Politica Fiscal Competitividade, Eficiéncia e Justica do Sistema Fiscal,
Coordenacédo Geral Antonio Carlos dos Santos e Antonio M. Ferreira Martins Coordenagao dos Subgrupos.

32



Relatério de Projeto — Avaliagdo no CIMI e o Impacto nas Receitas dos Municipios — 2016

v Equidade: distribuir equilibradamente a carga fiscal entre os contribuintes,
desonerando os proprietéarios de prédios mais recentes e mais tributados, corrigindo

de forma equilibrada os valores para os proprietarios de prédios mais antigos.

Para garantir uma atualizacdo equilibrada, esta é efetuada ao longo de véarios anos e com

limites anuais.

Salvaguardam-se ainda situacGes de pessoas com menores rendimentos, em particular 0s
idosos, e promove-se a defesa da ligagdo dos proprietarios a sua terra de origem, bem

como a defesa do patrimonio tradicional.

v’ Gradualismo: avancar gradualmente por um conjunto de medidas concretas que
eliminem progressivamente as graves injusticas do sistema fiscal na area do
patrimonio.

v" Luta contra a fraude e evasdo fiscais: combater mais eficazmente a evasdo fiscal

sobretudo nas transacGes imobiliérias, pela consideracdo do valor de avaliacdo
objetivo e atualizado dos imdveis, com impacto no imposto sobre o rendimento.

v’ Descentralizacdo: tratando-se de impostos municipais, reforcar o papel dos

municipios na avaliacdo e na decisdo quanto a concessao de beneficios fiscais.

v Exequibilidade: afirmar solucGes realistas e que se possam concretizar
imediatamente, independentemente da avaliagdo completa dos 6,5 milhdes de
prédios existentes.

Com a entrada em vigor IMI, os prédios urbanos passaram a ser avaliados e,
consequentemente, tributados, de acordo com uma férmula de avaliacdo que contempla
diversas variaveis tais como: a area do prédio, a afetacdo a que 0 mesmo se destina, a sua
localizacdo, vetustez, ou ainda os elementos de qualidade e conforto de que o mesmo

dispde!?’.

A reforma do sistema de avaliagdo da propriedade urbana assente em fatores objetivos,
sendo esta a grande inovacao do IMI, era necessario inverter a situagdo insustentavel sobre
a tributacdo do patriménio existente com a CA e CCP, procurando introduzir maior

equidade fiscal, de forma a permitir efetuar a avaliacdo dos prédios urbanos, com valores

127 Secdo 11- Das operagdes de avaliacio, artigos 37° a 46° do CIMI.
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mais proximos dos de mercado?® e, sobretudo, que permitisse aos contribuintes conhecer
com precisdo as regras que levavam a determinacgdo do valor do bem. Influenciou também
outros impostos pelo facto do VPT apurado nos termos do CIMI passar a ter efeitos

relevantes na determinacdo da matéria coletavel.

3.1.2.1- Regime Transitorio do DL 287/2003 de 12/11

De acordo com o disposto no CIMI, todos os predios urbanos passaram a estar sujeitos, a
partir de 1 dezembro de 2003'?°, a nova avaliacdo nos termos do CIMI, inicialmente os
prédios urbanos novos, e de seguida os restantes a medida que iam sendo sujeitos a
transmiss&o'®, por iniciativa do contribuinte, e finalmente mediante realizacdo da

avaliacdo geral prevista para o efeito, a qual decorreu durante o ano de 2012.

A reforma teve em conta, para efeitos de determinacdo do valor dos prédios urbanos,
sujeitos a tributacdo, entre imoveis novos e ja existentes, e imdveis arrendados e ndo
arrendados. Previu um prazo maximo de 10 anos para concluir a avaliacdo geral de todos
os prédios, a qual como ja foi referido, foi concluida com efeitos a 31/12/2012. Esta
situagdo levou a grandes injusticas entre 2003 e 20113, embora as taxas fossem maiores
em sede de CA (0,7%) do que em sede de IMI (entre 02%-0,5%)'%, a realidade é que de
uma maneira geral os prédios mais antigos detinham um VPT muito desatualizado
relativamente ao valor de mercado e consequentemente aos valores apurados nos termos do

CIMI. A prova deste facto ¢ a evolugdo positiva da receita entre 2012 e 20132 a qual

128 0 preambulo do CIMI refere que o sistema de avaliagbes estava desatualizado, ndo se enquadrando & sociedade
existente, dado que o regime assentava numa sociedade a luz da economia rural e onde a riqueza imobiliaria era
constituida principalmente pela propriedade rastica, sendo que o regime de avaliagdo da propriedade urbana encontrava-
se desajustado relativamente a realidade, ndo tendo em consideragdo a valorizagdo dos iméveis, dos prédios urbanos
comerciais e habitacionais e ainda de terrenos para construcéo devido ao desenvolvimento do pais, traduzindo ao invés
um sistema fiscal envelhecido, conduzindo a uma sobre tributacdo dos prédios novos (escriturados pelo seu valor venal),
em paralelo com uma sub tributacdo dos prédios antigos e dos novos escriturados por valores menores ao valor venal.
1290 Governo chefiado pelo ex-Primeiro-Ministro Dr. Durdo Barroso procedeu, no ano de 2003, & Reforma da Tributagio
do Patriménio, aprovando os novos Caédigos do Imposto Municipal de Iméveis (IMI) e do Imposto Municipal de
TransagOes (IMT), e republicou o Cédigo do Imposto de Selo (IS) com algumas alteragGes através da publicacdo do DL
n.° 287/2003, de 12 de Novembro (e restante legislacdo complementar, cito Portarias 1282/2003; 1283/2003; 1337/2003;
1423-H/2003; 894/2004; 895/2004; 975/2004; 982/2004 e 99/2005).

130 Esta norma do DL 203/2013 foi revogada pela Lei n® 60-A/2011, de 30 de Novembro, que deixou de fazer sentido
com a avaliag&o geral de 2012.

131 Em 2012 deu-se a avaliagio geral nos termos do CIMI, conforme Lei n® 60-A/2011 de 30/11.

132 Taxas de IMI em 2015.

133 file:///C:/Users/C%C3%A9u%20Escudeiro/Downloads/15EstReceitasFiscais 2013.pdf, 2016/02/02.
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resultou da concluséo da avaliacdo geral em sede de IMI, mesmo considerando a clausula
de salvaguarda prevista para atenuar os resultados imediatos da avaliacdo geral'3*,

Por outro lado verificou-se também um crescimento constante dos alojamentos familiares
em Portugal, desde 1991 a 2014, no ano de 2013 o numero de alojamentos era de
5.926.176 e em 2014 de 5.936.6891%°. No entanto, pese embora essa tendéncia se verificar,
o facto é que a receita de IMI sofreu um aumento nitidamente maior a partir de 2013, como

0 podemos observar no quadro abaixo.

Ourém 319553891€| 3665939,22¢€ 4116082,73€|  4577439,67€| 5830004,80€| ©6891223,87€| 608495100€
Tomar 2783167,62€| 262739140€ 2783167,62€| 28B482047€) 3242120,24€| 23471575,60€| 336044222€
Total dos Municipios 100450790856 11082253007€| 1067553442098 | 129551897756 | 1305581960556 | 146751025287€ | 1532511043.10€
Variagdo % Ourém 14.85% 12.16% 11;1%- 1807% -11,70%
Variagdo % Tomar -5 6% 6,00% 158% 12,3%% 708% 256%
Variagdo % Total dos Municipios 410% 5,35% 531% ,18% 1240% 443%

Quadro 1 - (Elaboragdo propria, fonte AT) Receita de IMI cobrada entre 2009 a 2015.

Este fator tem alguma influéncia no aumento da receita do IMI, embora a maior parte
destes prédios, como sdo novos podem ficar isentos nos termos do artigo 46° do EBF.
Segundo relatério do Instituto Nacional Estatisticas (INE) “Estatisticas das Receitas
Fiscais, 1995-2013 - A receita com o imposto municipal sobre iméveis (IMI) registou um
crescimento de 8,6% em 2013, retomando a variagao positiva interrompida em 2012, ano
em que diminuiu 0,2%. Este aumento devera estar relacionado essencialmente com a
avaliacdo geral de prédios urbanos. A importancia relativa deste imposto continua, assim,

a aumentar, representando em 2013 5,7%, mais 0,5 p.p. do que no ano anterior”.

De forma a atenuar as diferencas patrimoniais, o VPT dos prédios urbanos foi atualizado
por aplicacdo de coeficientes de correcdo monetaria’®®, o qual é atualizado com base em
coeficientes de desvalorizacdo da moeda ajustados pela variacdo temporal dos precos no
mercado imobilidrio nas diferentes zonas do pais’®’. No caso de prédios urbanos

arrendados, que o deixaram de estar até 31 de dezembro de 1988, aplicava-se ao valor

134 Pires, José Maria Fernandes, LigOes de Impostos sobre o Patriménio e do Selo, 2015, 32 Edigéo, pag.164/165.

135 INE e PORDATA (2015-07-17).

136 ver artigo 16° n°2 do DL n° 287/2003, e da Portaria n° 1337/2003 de 5/12 do Ministério das Finangas. “Para os
prédios ja existentes e essa data, enquanto ndo fossem transmitidos, a Reforma institui um regime de atualizacdo de
valores que os aproximou razoavelmente dos valores de mercado,...”José Maria Fernandes Pires, LicOes de impostos
sobre o patrimonio e do Selo, 2015 32 Edigdo, Editora Almedina, pag.121.

137 er artigo 16° n°1 do DL n° 287/2003.
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patrimonial resultante da renda, o coeficiente que correspondia & Ultima atualizacdo de

renda feital®.

De forma a ndo existirem aumentos de IMI desproporcionais para 0 senhorio,
relativamente as rendas recebidas, a lei comtemplou um regime de salvaguarda, e assim a
atualizagdo do valor patrimonial desses prédios, com contrato vigente a data da sua
determinacéo e em que tivessem sido pagas rendas até 31 de dezembro de 2001 era o que
resultasse da capitalizacdo da renda anual pela aplicacdo do fator 15%° (fixados por
Portaria do Ministro das Finangas, mediante proposta da Comissédo Nacional Avaliacdo de
Prédios Urbanos (CNAPU).

Com o objetivo de impedir desigualdades, sendo tal desiderato perseguido através da
atualizacio dos valores patrimoniais tributarios*°, para o valor do imposto a pagar apos a
realizacdo da avaliagdo geral, a lei estabeleceu limites ao aumento da coleta, de forma a
ndo ocorrer um agravamento exagerado do imposto a pagar'*!. Os anos 2012 a 2014
inclusive!#? foram abrangidos por uma clausula especial, os prédios destinados a habitacéo
propria e permanente dos sujeitos passivos e seus agregados familiares, cujo rendimento
coletavel para efeitos de IRS, em 2011, ndo fosse superior a 4.898,00 euros!*:. Em tais
situacOes, a coleta do IMI ndo poderia exceder a importancia de 75 euros somados a coleta
do ano anterior'#4, exceto quando se trate de prédios devolutos ou prédios em ruinas, de

prédios que sejam propriedade com domicilio fiscal em pais, territorio ou regido sujeitos a

138 Todos os anos é publicado o coeficiente a aplicar as rendas, por exemplo para 2015 foi de 0,9969 através do Aviso
n°11680/2014, e para 2016 foi de 1.0016 através do Aviso n° 10784/2015. O coeficiente tem em linha de conta o periodo
de baixa inflagdo que se vem registando (nos termos dos artigos 1077° do Cdédigo Civil e 24° do Novo Regime do
Arrendamento Urbano — NRAU, aprovado pela Lei 6/2006, de 27/2. O coeficiente de atualizacdo anual das rendas, se as
partes ndo tiverem estabelecido outro regime, é o resultante da totalidade da variagdo do indice de precos no consumidor,
sem habitagdo, correspondente aos Gltimos 12 meses e para 0s quais existam valores disponiveis a data de 31 de Agosto)
e que se segue a um ano, 2015, em que o fator de atualizacdo foi inclusive negativo (0,9969), resultando no congelamento
geral das rendas.

139 Artigo 15° N do DL 287/2003 (aditado pela Lei n° 60-A/2011, de 30 de Novembro). Esta salvaguarda j& estava
prevista antes, para os prédios arrendados que iam sendo transacionados, ver artigo 17° do DL 217/2003 aprovado pela
Lei 6/2006-27/02. Com a entrada em vigor do NRAU (Lei n° 6/2006 de 27/02 que aprovou o Novo Regime do
Arrendamento Urbano) procedeu-se a alteragcbes do DL n° 287/2003, entre as quais, desaparece, no artigo 15°, n°1 a
referéncia aos prédios arrendados, no artigo16° desaparece também a referéncia aos prédios urbanos ndo arrendados na
sua epigrafe, e no seu n°1, e o artigo 17° passa a ter uma redagdo totalmente nova.

140 Fonte AT: “Esta avaliacdo geral visa corrigir distorgdes e desigualdades entre contribuintes no pagamento do IMI
relativo ao seu patrimonio imobiliario urbano .

141 Artigo 25° do DL 287/2003. A alteragdo de 2011 impds limites no valor do imposto a pagar durante os 3 anos
seguintes, o que de resto ja o tinha feito na reforma em 2003, para os prédios transacionados a partir desse ano.

142 No OE 2016 o regime que tinha terminado, para o imposto liquidado entre 2013 a 2015, regressa para 2016, caso a
afetacdo do imovel seja de habitagdo propria e permanente. Este é atribuido nos mesmos moldes do dos anos anteriores.
143 | ei n® 60-A/2011, DL n° 287/2003 de 12/11 e Circular n® 25/2011 da AT.

134 Artigo 15°-0, do DL 217/2003 aditado pela Lei n° 60-A/2011, de 30 de Novembro.
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um regime fiscal mais favoravel, e ainda nas situagdes em que se verifique uma alteracdo
do sujeito passivo do IMI ap6s 31 de dezembro de 2011, com excecdo das transmissdes por
morte de que forem beneficiarios o conjuge, descendentes e ascendentes, quando estes ndo

manifestem, vontade expressa em contrario.

Para apurar o VPT, a avaliacdo é realizada por iniciativa do contribuinte, através de
modelo oficial’® no entanto a avaliagdo geral ndo implicou quaisquer obrigacoes
declarativas acessorias por parte dos contribuintes. Coube aos servicos centrais da AT, a
emissdo do Modelo 1 do IMI, e as cdmaras municipais o0 envio das plantas de arquitetura e
outros elementos necessarios ao procedimento de avaliacdo que sdo solicitados pela AT46,

O objetivo desta avaliacdo geral dos prédios consistiu assim numa uniformizacdo e numa
correcédo de distorcOes e desigualdades que afetavam os contribuintes, contribuindo assim

para uma maior equidade fiscal e para uma tributacio do patriménio mais justa 147,

De forma a compreender o acima exposto, descreve-se um exemplo de uma situagdo em
termos de avaliacdo, desde a inscricdo do prédio na matriz, antes de entrar em vigor o

CIMI, e ap6s a avaliacdo nos termos do CIMI#:

Atualizacdo anual dos coeficientes de desvalorizagdo da moeda para efeitos de correcdo monetaria dos valores de aquisicao de

determinados bens e direitos.
75% Artigo 138° € 130° N° 4 CIM | ey

Ano VPT Coef | VPT*Coef | lmeeed=37506 | Novo VPT| LEGISLAGAOQ

2012 70 680,00 € |Avaliagao nos termos do CIMI ART® 38 e ss do CIMI

2012 1843735¢€ Portaria n° 401/2012 de 6 de dezembro
2009 1777094 € 1,05 18 65949 € 888,55 € 666,41 € | 18 437,35 € |Portaria n° 772/2009 de 21 de julho
2006 1712862 € 1,05 17 985,05 € 856,43 € 064232 € f 17 770,94 € [Portaria n.° 429/2006 de 3 de Maio
2003 16 629,73 1,04 1729492 € 605,19 € 49889€ [ 1712862 €

1995 9161,07€

1990 704698 €

1985 5656,37¢€ 294 Ano inscricdo - Portaria n® 287/2003 de 3 de abril

Quadro 2 - Atualizagdo VPT através de atualizagdo anual dos coeficientes de desvalorizagéo da moeda.

145 0 modelo encontra-se disponivel no site das financas, o qual pode ser impresso, ou podera preencher e enviar online,
em http://info.portaldasfinancas.gov.pt/pt/apoio_contribuinte/modelos_formularios/imi/

146 Artigo 15°-C do, DL n° 287/2003 de 12/11 atualizado pela correspondente Lei n°. 60-A/2011, de 30 de novembro, e
artigo a38° e ss CIMI.

147 A estimativa € de que a avaliacdo geral abrangeu cerca de 5,2 milhdes de prédios urbanos. Dados da Circular n°
25/2011 do Gabinete da AT.

148 As taxas de IMI aplicadas foram as que vigoravam para o concelho de Tomar nos respetivos anos.
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Como se podera verificar no quadro 2, no ano de 2003'*° o VPT foi atualizado com o
indice 2,94, aplicado ao valor da avaliacdo do ano da inscri¢do, nos termos da portaria n°
287/2003 de 3 de abril. Nos anos seguintes a atualizacdo foi feita trienalmente com os

coeficientes das portarias publicadas para esses mesmos anos.

Relativamente a imposto liquidado no ano 2012, o valor a pagar seria de 247,38€, mas
apos aplicacio da clausula de salvaguarda®™° este baixou para 199,40€. Em 2013 nZo foi
aplicada salvaguarda IMI, dado que a coleta 2013 menos a coleta 2012 € inferior ou igual a
75,00 euros.

Ano
Ano VPT Taxa TaxaIMI | VPT*Taxa C.Salv.>7SJ C.Salv.>1/3 Imposto Pagamento
2016
2015 70.680,00 € 0,35% 247,38 € 247,38 € 2016
2014 70.680,00 € 0,35% 247,38 € 247,38 € 2015
2013 70.680,00 € 0,35% 247,38 € 47,98 € 247,38 € 2014
2012 70.680,00 € 0,80% 0,35% 247,38 € 122,98 €] 40,99 € 199,40 € 2013
2012 18.437,35€
2011 17.770,94 € 0,70% 0,35% 124,40 € 124,40 € 2012
2009 17.128,62 € 0,70% 0,35% 119,90 € 119,90 € 2010
2006 16.629,73 € 0,70% 0,40% 116,41 € 116,41 € 2007
2003 9.161,07 € 0,70% 0,50% 64,13 € 64,13 € 2004
1995 7.046,98 € 0,70% 49,33 € 49,33 €
1990 5.656,37 € 0,70% 39,59 € 39,59€
1985 5.656,37 € - €

As taxas de IMI sdo as aplicadas no concelho de Tomar

Quadro 3 - Cdlculo do imposto a pagar, CA e IMI.

Para calcular o valor da coleta de IMI do ano de 2012, conforme disposto na Lei, tem que
se calcular um terco da diferenca entre o IMI resultante do valor patrimonial tributario
fixado na avaliacdo geral e o IMI devido do ano de 2011, ou que o devesse ser, ((124,90-
247,38)*1/3=40,99€), para verificar qual a deducdo a aplicar. Neste caso aplica-se a
deducdo de 75€, porque o terco da diferenca entre as coletas de 2011 e 2012 ¢ inferior
(40,99¢€).

149 Ano da introdugdo do CIMI e entrada em vigor.

150 Com a alteragfo do DL n° 287/2003 de 12 de Novembro, através da Lei n° 60-A/2011, de 30 de Novembro, artigo
15.-0, foi introduzida uma clausula de salvaguarda, onde determinava que a coleta do IMI ndo poderia exceder,
relativamente a 2012 e 2013, o maior dos seguintes valores: € 75, ou um tergo da diferenga entre o IMI resultante do
valor patrimonial tributério fixado na avaliagdo geral, e o IMI devido do ano de 2011 ou que o devesse ser, no caso de
prédios isentos.
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3.1.3.2 - Regime de salvaguarda

Para os imoveis que foram avaliados pela AT durante os anos de 2012 e 2013, no ambito
da avaliacdo geral, foi criada uma clausula de salvaguarda. Tal justificou-se pelo facto de
0s imoveis avaliados pelas regras antigas terem, em regra, valores patrimoniais tributarios
muito afastados dos chamados valores de mercado. Assim, para evitar uma subida abrupta
do imposto a pagar pelos proprietarios, foi criado um regime transitorio, que permitiu um
aumento gradual do imposto®®l. O OE 2012 previa o término deste beneficio a partir de
2015, ano a partir do qual o contribuinte deveria suportar o valor do IMI por inteiro, no

entanto o OE 2016 prorrogou esse prazo para 2016.

Foi introduzida ainda, uma clausula especial de salvaguarda para 0 aumento da coleta do
IMI dos contribuintes de baixos rendimentos, desde que o prédio ou parte de prédio fosse
destinado a habitacdo propria e permanente do sujeito passivo ou do seu agregado familiar,
e o rendimento coletavel, para efeitos de IRS, no ano anterior, ndo fosse superior a €
4.898,001°2, Nestes casos 0 valor do IMI a pagar ndo podia exceder, a coleta do IMI devido
no ano imediatamente anterior adicionado, em cada ano, de um valor igual a € 75,00. Nao
foram aplicaveis, as clausulas de salvaguarda no caso de prédios devolutos e/ou em ruinas,
aos prédios cujos proprietarios residissem em territorio com regime fiscal claramente mais
favoravel, e aos prédios em que se tenha verificado, ap6s 31 de Dezembro de 2011, uma
alteracdo do sujeito passivo do IMI, salvo nas transmissfes por morte de que forem
beneficiarios o conjuge, descendentes e ascendentes quando estes ndo manifestem vontade

expressa em contrario.

3.1.2 — Conceito de Prédio Urbano para efeitos fiscais (CIMI)

No conceito de prédio, ndo existe um entendimento uniforme na doutrina, o préprio
legislador o considera de diversos angulos, sendo vejamos o enquadramento legal®®3.

Assim, embora o artigo 204.° do Cddigo Civil ndo avance com nenhuma definicdo de

151 |ei n° 60-A/2011, DL n° 287/2003 de 12/11 e Circular n° 25/2011 da AT pag. 5/6.

152 | _egislago - Artigos 5.° e 6.° da Lei n°. 60-A/2011, de 30 de novembro, que aditou os artigos 15.%-A a 15.°-P ao DL
n.° 287/2003, de 12 de Novembro.

153 Cfr. Ant6nio Santos Rocha e Eduardo J. Martins Brés, em Tributagdo do Patrimonio — IMI-IMT E Imposto de Selo
(Anotado e Comentado), Almedina, 2015, “Notas e Comentarios” do Artigo 2°, artigo 3° e 4° do CIMI, pag.24 a 40.
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“prédio”, ajuda, no entanto, na pretendida fixacdo do conceito, ao tragar 0 ambito do
conceito das “coisas imoveis”, através da distingdo entre os prédios, as aguas, as plantagdes
e as proprias partes integrantes dos prédios, “Entende-se por prédio rustico uma parte
delimitada do solo e as construcdes neles existentes que ndo tenham autonomia
economica, e por prédio urbano qualquer edificio incorporado no solo, com os terrenos

que Ihe sirvam de logradouro.”

Posicdo diferente, designadamente quanto a abrangéncia do conceito, assume o legislador
no CIMI, cujo n.° 1 do artigo 2.° define “prédio” como: “... Toda a frag¢do de territorio,
abrangendo as aguas, plantacdes, edificios e construcdes de qualquer natureza nela
incorporados ou assentes com caracter de permanéncia, desde que faca parte do
patrimonio de uma pessoa singular ou coletiva e, em circunstancias normais, tenha valor
economico, bem como as aguas, plantaces, edificios ou construc@es, nas circunstancias
anteriores, dotados de autonomia econémica em relacdo ao terreno onde se encontrem
implantados, embora situados numa fracéo de territdrio que constitua parte integrante de

um patrimonio diverso ou ndo tenha natureza patrimonial.”

No mesmo sentido, encontra-se o conceito de prédio resultante do Regulamento do
Cadastro Predial, aprovado pelo DL n.° 172/95, de 18 de Julho, onde, na alinea b) do n.° 1
do seu artigo 1.°, o legislador deixou escrito: “Prédio, uma parte delimitada do solo
juridicamente auténoma, abrangendo as aguas, plantacGes, edificios e construcdes de
qualquer natureza nela existentes ou assentes com caracter de permanéncia, e, bem assim,

cada fracdo auténoma no regime de propriedade horizontal”.

Para efeitos de registo predial, algumas distintas posi¢6es doutrinais definem o conceito de

“prédio” como sendo aquele que resulta do Codigo Civil.

Na sequéncia da referida harmonizacdo, pode ler-se no Preambulo da Resolucdo do
Conselho de Ministros n.° 45/2006, de 2 de Margo: “A informagdo predial unica (...)
consiste na reconciliagdo e condensacdo sistematica da realidade factual da propriedade

imobiliaria com o registo predial, as inscri¢bes matriciais e as informagdes cadastrais.”

Daqui se conclui que, para efeitos de registo predial, o conceito de prédio se afasta do

conceito da lei civil para se aproximar ao da legislacéo fiscal e da regulamentacédo cadastral
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Para efeitos do IMI, cada fracdo autbnoma, no regime de propriedade horizontal, é havida

como constituindo um prédio.

Os prédios urbanos'® séo classificados em habitacionais, comerciais, industriais, servicos,

155

incluindo os terrenos para construgdo e outros>, e constituem todos aqueles prédios que se

afiguram excluidos de serem caracterizados como predios rasticos.

3.1.3 — Definicdo do Conceito Fiscal de Predio Devoluto

Considera-se devoluto®® o prédio urbano ou a fragdo autonoma que, durante um ano ou
mais, se encontre desocupada, constituindo indicios de desocupacdo a inexisténcia de
contratos em vigor com empresas de telecomunicagfes, de fornecimento de agua, gas e
eletricidade e a inexisténcia de faturacdo relativa a consumos de agua, gas, eletricidade, e

telecomunicacdes.

Paralelamente, enunciam-se 0s casos em gque, mesmo que exista a desocupac¢édo durante um
ano ou mais, o prédio ou fracdo autdbnoma ndo se considera devoluta para efeitos da norma
reguladora, como por exemplo, no caso de se destinar a habitacdo 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 decorrem obras de reabilitacdo,
desde que certificadas pelos municipios; ap6s a conclusdo de construcdo ou emissdo de

licenca de utilizacdo que ocorreram ha menos de um ano; tratar-se da residéncia em

154 No Direito Romano "praedia urbana" era a expressdo que denominava os iméveis com edificacéo, situados na cidade
ou no campo. "Praedia rustica", entdo, era o termo que indicava os fundos de terras ndo edificadas, situados no campo. O
Cadigo Civil distingue, mas ndo conceitua, o prédio urbano e o rastico (artigo 1.200 a 1.215),também ndo conhece o
conceito de prédio misto e este esta definido para efeitos fiscais no artigo 5° Cédigo do Imposto Municipal sobre Imdveis
— aprovado pelo DL n° 287/2003, de 12 de Novembro, em vigor desde 1 de Dezembro de 2003, alterado pela Lei n® 53-
AJ2006, de 29 de Dezembro. Agostinho Alvim aponta dois critérios para a distin¢do entre prédio urbano e prédio rustico:
o primeiro afirma que o importante é a localizagdo do imdvel, vale dizer, se dentro do perimetro da cidade, é urbano, se
fora, é rlstico. O critério acertado, porém, assevera este autor, € aquele que coloca a questdo sob o prisma da destinagdo
do imovel, isto &, sera rastico se utilizado na agricultura, urbano em caso contrario.

155 “Outros” podero ser: Aerédromos Pistas de Aviagio; Barragens; Campos de Equitagio; Campos de Golfe; Campos
de Minigolfe; Campos de Ténis; Campos de Futebol; Outros Campos Desportivos; Estadios desportivos; PavilhGes
Gimnodesportivos; Piscinas; Pistas de Automoveis; Pracas de Touros; Carreiras de tiro; Etar’s; Igrejas; Lixeiras;
Marinas; Pedreiras; Zonas Verdes; Terrenos situados dentro do aglomerado urbano onde ndo € permitido construir e sem
afetacdo agricola; Outros.

156 O Governo foi autorizado pela Assembleia da Republica, nos termos da alinea b), do n.° 1 e do n.° 3, do artigo 63.° da
referida Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, a proceder a definigdo de prédio ou fracdo autébnoma devoluta, para efeitos de
aplicacdo da taxa do Imposto Municipal sobre Imoveis (IMI), ao abrigo do disposto no artigo 112.° do Cadigo do
Imposto Municipal sobre Iméveis (CIMI), na redacdo que lhe foi dada pela mesma Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro.
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territério nacional de emigrante portugués, tal como definido no artigo 3.° do DL n.°
323/95, de 29 de novembro, considerando-se como tal a sua residéncia fiscal, na falta de
outra indicacdo; ou que seja a residéncia em territério nacional de cidadao portugués que
desempenhe no estrangeiro fun¢Ges ou comissdes de caracter publico ao servigo do Estado
Portugués, de organizacGes internacionais, ou func¢Bes de reconhecido interesse publico, e
0s respetivos acompanhantes autorizados, entre outras situacoes previstas neste DL’

Por forma a garantir os interesses dos proprietarios de prédios ou fragdes urbanas, o0s
municipios devem notificar os proprietarios, os quais podem exercer o seu direito de
audicdo prévia. Nos casos em que, apOs cooperacdo com as entidades prestadoras de
servicos, o imovel é efetivamente identificado como devoluto, ha ainda a possibilidade de

impugnacéo judicial da deciséo.

Nos termos do CIMI, “os municipios, mediante deliberacdo da assembleia municipal,
podem majorar até 30% a taxa aplicavel a prédios urbanos degradados, considerando-se
como tais os que, face ao seu estado de conservagédo, ndo cumpram satisfatoriamente a

sua funcéo ou fagcam perigar a seguranca de pessoas e bens'>®.”

Estima-se que existam em Portugal cerca de 400 mil fogos devolutos'®®, pelo que com esta
medida poderd observar-se alguma recuperacdo imobilidria. Segundo dados do INE
alusivos a 2001, s6 na capital, 67% das fracbes vagas estariam devolutas e fora de

comercializagéo.

3.2 — Avaliacao dos Imoveis Urbanos

Nem sempre é facil avaliar um imovel, principalmente porque existem muitos fatores
objetivos e subjetivos que entram nesse calculo. Efetivamente para determinar com rigor o

valor de um bem imobiliario terdo de angariar a sua primeira transacdo. Apenas nessa

157 DL n° 159/2006 de 8 de agosto, artigo n°2.
158 Artigo n° 112° n°g do CIMI.
159 Fonte: O Instituto de Habitacdo e Reabilitacdo Urbana - 2006
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altura poderemos aferir se o valor da transacdo estava de acordo com o valor que o imével
detinha no VPT.

O comprador esta muitas vezes disposto a pagar um valor superior ao que 0 mercado
estabelece para outros bens com caracteristicas idénticas, por motivos de ordem pessoal ou

outros.

Segundo (Figueiredo, 2004, pag.18), “O mercado dos bens imobiliarios é o mais
imperfeito e ineficiente dos mercados existentes. De facto, um mercado perfeito € um
mercado onde impera uma concorréncia perfeita, isto é, onde as forcas de oferta e
procura funcionam livremente se equilibram, resultando desse equilibrio o valor de
mercado”. A heterogeneidade e a fixidez deste mercado, bem como o reduzido nimero e a
ignoréncia dos intervenientes, complicam-no tornam-no imperfeito e ineficiente, dando
origem a que as transacoes das propriedades sejam efetuadas a valores diferentes dos que,

em condic6es de funcionamento perfeito, 0 mercado ditaria”.

Segundo (Pires 2015, pag.15), “O sistema de determina¢do do valor dos iméveis urbanos
desempenha uma funcdo muito importante na eficiéncia e na justica de todo o sistema
fiscal”. Se pensarmos que Varios impostos como o IRS, o IRC, o IMT, o IS, vao beber da
avaliacdo nos termos do CIMI para encontrar a matéria coletavel, esta afirmacdo ganha
muita importancia, na medida em que influencia uma boa e justa liquidacéo e cobranca de
outros impostos. “.... as transmissdes de imoveis tém relevancia juridica em todo o
sistema fiscal, tanto nos impostos sobre o patriménio que tributam a sua aquisi¢ao
onerosa (IMT), como a aquisicdo gratuita (Imposto Selo), como naqueles que tributam a
propriedade ou posse, como é o caso do IMI, como ainda naqueles que tributam os
alienantes pelas mais valias ou pelos lucros obtidos nessas transmissdes (0 IRS e 0 IRC). A
transmissdo de imoveis produz ainda efeitos no IVA, quando o alienante renuncia a

isengdo do imposto.”

Segundo (Pires, 2015, pag.394), a aquisicdo de imoveis representa uma manifestacdo de
riqueza e de rendimento, e pode envolver valores elevados nas transagdes gerando receitas

importantes. Por outro lado manifestam a capacidade contributiva de cada um.

Conforme mencionado no Relatério do Grupo para o Estudo da Politica Fiscal (2009), o

mercado imobiliario é dinamico. Qualquer que seja 0 método de avaliacdo, estes tém
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sempre pontos mais ou menos favoraveis, e o sistema de avaliacdo do VPT também néo é
perfeito, principalmente devido a sua fraca dindamica, comparativamente ao valor de
mercado, no entanto tem de existir um método objetivo e credivel, a fim de dificultar a

evasao fiscal°.

3.2.1 — Matrizes prediais

A cada imovel corresponde um ndmero de artigo na matriz, e no caso de propriedade
horizontal, normalmente ainda é acrescido de uma letra. Este nUmero coadjuvado com a
freguesia, concelho e distrito, auxilia na identificacdo da matriz de cada prédio®®. As
matrizes urbanas sdo elaboradas com base em declaragdo feita pelos proprietariost®?, e
nelas constam os registos e caracteristicas (confrontacbes ou numero de policia,
localizagdo, area, valor patrimonial tributério, identificacdo fiscal dos proprietarios), do

prédio ou fracao.

As matrizes prediais tém uma funcéo fiscal, e 0 seu objetivo visa a cobranca dos impostos
sobre o patriménio. As matrizes sdo atualizadas todos os anos a 31 de dezembro de cada
ano, para assim se poder calcular o imposto, conforme disposto no CIMI163,

O CIMI vem definir matriz no seu artigo 12°, como sendo 0s “’registos de que constam,
designadamente, a caraterizacdo dos prédios e o seu valor patrimonial tributario, a
identidade dos proprietarios, e sendo caso disso, dos usufrutuarios”.

No nosso pais s6 existe o cadastro geométrico para alguns concelhos'®* sob a forma de
plantas ordenadas em secc¢des cadastrais a uma escala definida, 1/5000. O cadastro
geométrico corresponde a georreferenciacdo do cadastro predial conhecido. Esta
georreferenciacdo corresponde a existéncia de coordenadas conhecidas para todos o0s

marcos e limites de propriedade e para alguns concelhos do pais. Em caso de contenda de

160 \/er paragrafo 12.° do preambulo ao CIMI.

161 Artigo 12° e 13° do CIMI.

162 Com a entrada em vigor do CIMI foi introduzido um formulario designado modelo 1 do CIMI, (A Portaria n.°
1282/2003, de 13 de Novembro, aprovou a declaracdo modelo 1 de IMI, e respetivos anexos, para efeitos da avaliacéo e
inscricdo de prédios urbanos na matriz predial a que se referem os artigos 13.° e 37.° do CIMI), o qual é preenchido e
entregue nas financgas quando o sujeito passivo pretenda inscrever ou declarar alteragdes ao prédio. Estas alteragdes vao
originar uma nova avaliagdo e consequentemente alteragfes na matriz.

163 Artigo® 8.° do Cddigo do IMI. O IMI recai sobre o proprietario usufrutuario ou por quem tem o uso e fruigdo do prédio
em 31 de dezembro do ano a que respeitar o imposto

164 Cfr. Informagdo sobre cadastro: http://www.igeo.pt/servicos/cic/cad_seccoes.
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estremas o Instituto Geografico Portugués (IGP) é muitas vezes chamado para intervir,
podendo nesse caso fornecer as coordenadas que tem nos seus registos e proceder a
implantacdo dos marcos duvidosos. Para todos os outros concelhos, sem cadastro, o
reconhecimento geografico de um prédio torna-se uma tarefa dificil, e a matriz predial tem
aqui um papel fundamental na localizacdo e identificacdo de um predio, contem

informagdes como localizagéo, descrigéo, area, titulares e confinantes®, entre outras.

O OE de 2016 alterou a legitimidade para alteragdo das matrizes prediais, passando o
sujeito passivo, a camara municipal e a junta de freguesia, a poder a todo o tempo,
reclamar de qualquer incorrecdo nas inscricbes matriciais. Antes desta alteracdo s6 o
sujeito passivo tinha essa legitimidade. Com esta alteracdo a Lei, € atribuida as autarquias
uma fungdo mais inspetiva e ativa na manutengéo correta das matrizes. Tendo em conta a
aproximacdo das autarquias com a populacdo, e o facto de os municipios serem entidades
competentes para aprovar o licenciamento de loteamentos urbanos, obras de urbanizacgéo e
de obras particulares, estes possuem uma posicdo privilegiada, no combate a evasdo fiscal,

devido a observacéo direta no terreno, nomeadamente com a correcdo das matrizes®’.

3.2.2 — Valor Patrimonial

A determinacdo do valor patrimonial dos prédios sempre suscitou grande polémica e
controvérsia relativamente aos critérios da sua avaliacdo, ressurgindo com o CIMI, o qual
incide sobre o valor patrimonial tributario dos prédios rusticos e urbanos situados no
territorio portugués®®. O mesmo sucedera com a entrada em vigor da Contribuicio
Autérquica (CA) em 1 de Janeiro de 1989, a qual nunca foi possivel implementar
completamente, por remeter a determinacdo do valor tributdvel para um Cédigo de

AvaliagOes que nunca veio a ser aprovado.

Segundo (Lobo e Pardal 2011, pag.86), “... o valor patrimonial corresponde ao montante

do investimento realizado e materializado no imével, podendo dizer-se que equivale ao

185Vizinhos a Norte, Sul, Nascente e Poente. No caso de publicacio de elementos para efeitos de Declaragio de Utilidade
Publica (DUP), os confinantes sdo um elemento obrigatdrio, e sdo publicados nos Mapas de Expropriagéo.

166 Artigo 130°, atualizado pela Lei 7-A/2016 de 30/03.

167 Artigo 130° n® 3 do CIMI, aprovado pela Lei 7A/2016 de 30 de Marco.

168 Artigo 1° do CIMI.
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somatdrio dos custos de construcao e constituicdo do prédio. Este valor pode ser superior,

inferior ou igual ao valor de mercado”.
Existem varios métodos para avaliar o patrimdnio, entre os quais:

e O método comparativo®®® onde se inclui a avaliacéo através do valor de mercado®’°;
e O método de custo'’;

e E ainda pelo método do rendimento®’?.

No método do custo sdo considerados todos os valores ocorridos na sua produgdo, desde a
aquisicdo do terreno, projetos, licenciamento, construcdo, a até comissGes dos
intermediarios na transmissao. Na aplicacdo do método de custo o perito deve fundamentar
quer os custos de construcdo quer o preco do terreno. Este método determina o valor do
imdvel através da decomposicao do seu valor em diversas rubricas (Figueiredo, 2004):

V (VALOR DA AVALIACAQ) = (T+E) HC+E)*Cap + Eve +L
W Walor presumivel do edificado = Valor normal de Mercado
T Walor comercial de terrenos
E+ Encargos com a compra dos terrenos
C Custo de construgio
Ec Encargos com a construgio
Can Coeficiente de apreciaciio ou de depreciacgio [1]
Exc Encargos com a venda do edificado
L Lucro do promotor
[1] © caAD aplica-se sempre que o prédio redana condigbes que imprimam walorizagdo ou
desvalorizagcio, derivadas, designadamente da idade e de outras caracteristicas singulares como a
exclusividade, a natureza arquitetdnica, fisica, funcional, econdmica e ambiental.

Férmula 1 — Formula da avaliagdo pelo método de custo.

Quando a avaliacdo é efetuada a um prédio novo, adiciona-se ao valor de mercado do
terreno, estimado, por exemplo, com base no método comparativo, 0s custos totais de
construcdo, nomeadamente, os custos diretos de construcdo (méao-de-obra, materiais,
equipamentos, subempreiteiros, estaleiro), os custos indiretos (projetos de arquitetura, de
especialidades; licencas e taxas camararias e de outros organismos envolvidos no processo

de licenciamento; gestdo da obra, fiscalizagdo e comercializacdo) e o custo do capital

189 De acordo com Ruy Figueiredo (2004) “No método comparativo o valor do imovel é obtido por comparag&o com os
valores de mercado das referéncias, comprovadas em transacoes ja realizadas ou nos valores de oferta. Deste modo, a
auséncia de informacao é o calcanhar de Aquiles do avaliador.”

170 Consultar o ponto 2.2.3 deste trabalho.

171 Método alternativo ao VPT no caso de no ser possivel sequir as regras do artigo 38° e seguintes, o CIMI prevé este
tipo de avaliagdo, ver artigo 46° n°2 “Valor patrimonial tributario dos prédios da espécie «Outros». O calculo do valor
residual é um caso particular de avaliagdo com base no Método de Custo.

172 Neste método, a propriedade é encarada como um bem a que estfo associados determinados rendimentos (renda
efetiva ou potencial de uma fracdo, de uma loja ou rendimento fundiario.
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préprio e alheio utilizado no financiamento da operagcdo. No caso de se tratar de avaliacdo

de imovel usada, subtrai-se a depreciacao do edificado ao custo da construcao.

O meétodo do rendimento segundo (Figueiredo 2004, pag.48 a 50) “é especialmente
adequado para a estimacdo dos valores de propriedades que podem ser ou ja se
encontram arrendadas a determinado valor de renda ou que podem fornecer ou ja

>

fornecem um determinado rendimento, em regra periodico...’

O método do rendimento utiliza a seguinte formula:

V= (r*12)'t
N Valor da avaliacio
T Fenda ou rendimento mensal bruta (efetiva on potencial)
t Taxa de capitalizacio bruta

Formula 2 - Cdlculo de avaliagéo através do método do rendimento.

Segundo (Figueiredo 2004), o método do rendimento é aplicado na seguinte situacao:

v" Propriedades que podem ser ou ja se encontrem arrendadas a determinado valor de
renda ou que podem fornecer ou j& fornecem um determinado rendimento, em regra

periddico (mensal, anual, sazonal, etc).

3.2.3 — Valor de Mercado

O sistema fiscal portugués, desde a reforma do patrimoénio de 1 de dezembro de 2003,
manteve como referéncia para calculo do VPT, o valor de mercado. A fuga e a evasao
fiscais em sede de tributacdo do patriménio sempre foram consideradas “pedras no sapato”
do sistema fiscal portugués, pois quer os vendedores quer os compradores assumiam tal
facto com normalidade. Assim, os valores estabelecidos entre o vendedor e o comprador
eram muitas vezes dissimulados ou simulados com a intencdo mitua de se pagar menos
IRC ou IRS (pelo vendedor), Sisa e Contribuicdo Autarquica (pelo comprador). Tendo em
conta tal ocorréncia obteve-se uma forma de calculo do VPT, que se aproximasse do valor

de mercado?’®.

173 Artigo 25° do DL n° 287/203 de 12/1, assegurando um faseamento na sua efetivacio, de modo a aproximar os valores
dos prédios antigos aos valores de mercado. Para evitar o pagamento de Sisa taxada por valores elevadissimos. Ver
Relatério do Grupo para o Estudo da Politica Fiscal, outubro de 2009, pag. 379.
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O valor de mercado obtém-se através de uma avaliacdo pelo método comparativo, cujo
valor possui alguma subjetividade, podendo parecer muitas vezes até uma contradi¢do, na
medida em que se esperaria que o valor de um imdvel apenas dependesse das
caracteristicas do imovel, e na verdade o mesmo bem pode ter dois ou mais “valores”. O
valor de um bem também depende do objetivo e da perspetiva da avaliacdo. Diferentes fins
e diferentes perspetivas poderdo conduzir a diferentes valores.

Segundo investigacdo desenvolvida por (Figueiredo 2010), as variaveis explicativas de
valor sdo variaveis que aumentam ou diminuem o valor de um imovel. Assim, dependendo

das varaveis que cada imovel apresenta pode-se justificar o seu valor.

As variaveis podem ser: subjetivas e afetivas, intrinsecas, de localizacdo, ambientais,

econdmicas e financeiras, regulamentares e legislativas.

O valor de mercado difere do valor venal ou de vendal’® no sentido de que este
corresponde a um valor concretizado e aquele a um presumivel valor de transa¢do do bem.
(Pardal e Lobo 2011, pag.80) considera “...que o valor é ainda a estimativa de um preco
provavel para um bem que esta disponivel no mercado, estimativa essa, que s6 é valida
por um dado periodo de tempo durante o qual ndo se tenham alterado significativamente

>

as condigoes que a informaram.’

Como (Figueiredo, 2004, pag.48) refere: “trata-se de um tipo de valor que podera ser
definido como "o preco que o mercado estara disposto a pagar por essa propriedade!’",
isto é, trata-se do Presumivel Valor de Transacdo ou Presumivel valor Comercial ou

Presumivel Valor Venal do bem, como base ou principal referéncia para o seu valor.

Entende-se como valor de mercado “O montante pelo qual se estima que uma propriedade
adequadamente publicitada a data da avaliacdo entre um comprador e um vendedor
interessados cada um dos quais atuando independentemente um do outro, com prudéncia,

sem coacao e com pleno conhecimento do mercado” (Figueiredo, 2004, pag.48).

174 O professor Ruy Figueiredo (2004) define valor venal ou de capital de qualquer bem como o valor em mercado livre,
pelo qual o bem foi transacionado (sendo assim dado pelo preco que se pagou e recebeu no momento da concretizagao
dessa transacdo. Consultado definicbes de valor venal e valor de mercado s&o vérias as defini¢cdes como por exemplo a
que se traduz: o valor venal é o valor pelo qual o bem foi transacionado em mercado livre, ou seja, 0 preco que o
comprador pagou ao vendedor no momento da concretizacdo do negdcio. Este valor difere do valor de mercado, que é o
valor pelo qual um bem pode ser transacionado, num mercado livre e competitivo, em que os intervenientes atuem de
livre vontade, sem qualquer interesse particular e conhecedores de toda a informagéo relevante.

175 Ruy Figueiredo, Manual de Avaliagio Imobiliaria, setembro de 2004, Editores Visilis, pag. 49 e 50.
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De uma maneira geral o valor de mercado varia inversamente consoante a procura e oferta.
No entanto existem determinados factos (como coacdo por parte do comprador ou
vendedor, transacOes precipitadas e apressadas), bastante influenciadores do mesmo, o que

faz com que muitas vezes essa varia¢do ndo seja proporcional.

A auséncia da realizacdo de um estudo de mercado aceitavel por parte de quem quer
vender e/ou de quem quer comprar, com 0 apuramento dos valores praticados nesse
mercado, com um bom nivel de informacdo, impossibilita a determinacdo do valor de uma
forma correta. Motivos de natureza sentimental, como por exemplo doenga, divorcio, bem
como vendas restringidas a um sé comprador ou a um grupo pequeno de compradores que
assim podem manipular o negdcio, sdo exemplos desses factos inibidores de atingir o

apuramento de um valor de mercado correto.

Segundo Figueiredo (2004, pag. 49 a 50) “Um comprador interessado significa aquele que
est4 motivado a comprar sem ser forcado a tal. Assume-se também que nem estd ansioso
por comprar nem deseja comprar por qualquer preco. Pressupfe também que o
comprador atuara de acordo com as realidades do mercado e que ndo pagara um preco
superior ao do que o mercado exige. Um vendedor interessado significa aquele que esta
motivado para vender sem ser forcado a tal, sem estar ansioso por fazé-lo e que néo

deseja vender por qualquer preco.

A independéncia entre as partes envolvidas, comprador e vendedor, significa que néo
existem relacOes particulares ou especiais entre as mesmas (familiares, senhorio -
arrendatario, outra) que possam estabelecer um nivel de preco ndo caracteristico do

mercado”.

3.2.4 —Valor Tributario

Segundo (Pardal e Lobo 2011, pag.98), “ O valor fiscal é um valor de cardcter social
fundamentado no principio da igualdade fiscal, quer se adote o principio da capacidade

contributiva — e aqui encontramo-nos perante um imposto sobre o rendimento real ou
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presumido do imovel, ao qual corresponde um valor de capital — ou se adote o principio
da equivaléncia ou do beneficio — e, neste caso, descortinamos uma contribui¢do especial
— que renumere uma acdo publica, associada a protecdo da propriedade e a alguns
servicos menos tangiveis que o Estado e o Municipio, mais ou menos diretamente,

asseguram ao prédio e ao estatuto da propriedade.”

O valor tributario € um valor obtido com base em metodologias de célculo definidas no
CIMI, ao qual, apos aplicacdo de uma adequada taxa definida anualmente pelo municipio
da area do imovel permite determinar o imposto a pagar. Este valor, para além da
importancia que tem para efeitos fiscais, € também uma referéncia para o mercado
imobiliario. “A reforma ocorrida em 1988, que substituiu a contribuicdo predial pela
contribuicdo autarquica, deixou de ter como referéncia o valor de rendimento para a
determinacdo do valor fiscal e passou a configurar a base de incidéncia invocando um

“valor patrimonial fiscal”, por sua vez referido ao valor de mercado’®.”

O IMI, como ndo € um imposto sobre o rendimento, ndo considera para tributacdo o
rendimento coletavel dos predios'’”” mas sim o seu valor patrimonial tributério, e assim nédo
tem em consideracdo o eventual rendimento que esses prédios possam produzir. Existem
autores criticos e ceéticos relativamente a formula de céalculo do VPT nos termos do CIMI,
como refere (Pardal 2013, pag.1) na sua reflexdo critica sobre o atual modelo do IMI e do
IMT: “A legitimidade do imposto sobre o patrimoénio s6 pode ter dois alicerces — o do
rendimento do prédio, real ou presumido, com elevada probabilidade de ocorréncia e o do
beneficio verificavel e objetivamente quantificavel, prestado pelo Estado e pelas
autarquias a defesa e garantia dos direitos de propriedade.” Afirma também que “O
conceito de “valor patrimonial tributdario” é absurdo, ingénuo se quiserem, e introduz uma
irracionalidade na economia do territorio, ferindo o direito da propriedade na sua
esséncia.” Além de que, se pensar no conceito de valor de mercado e na determinacdo do
VPT, (Pardal 2013, pag.3) conclui que “O codigo do IMI comete o erro de querer presumir
um valor de mercado a todos os prédios o que exigiria que todos eles estivessem a venda.

Como tal ndo acontece, o valor do IMI ndo tem correspondéncia com a realidade do

176 Conferéncia Inaugural da Pos-Graduagio em Fiscalidade/2013, Universidade Catdlica Portuguesa, Escola de Lisboa,
16 de Janeiro de 2013, Notas sobre a Tributagdo do Patriménio, Professor Doutor Sidénio Pardal, Comunicacao.
http://www.sidoniopardal.com/41 confposgfiscalidade.pdf, 2016/02/10.

177 0 rendimento coletavel dos prédios consistia no seu valor locativo, que era o valor da renda caso estivesse arrendado,
ou o valor presumido, caso néo estivesse.
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mercado. O valor fiscal labora, assim, numa fantasia com a agravante de ser influenciado

por comportamentos especulativos, verificados nas Gltimas décadas™!’8.

A avaliagio dos prédios urbanos, nos termos do CIMI assenta em critérios legais'’®

em
que, a iniciativa da avaliagdo de prédio urbano cabe ao chefe de finangas'®® com base nos

elementos apresentados pelo sujeito passivo®®L.

Segundo (Leitdo 2004, pag.22), na revista Fisco, n® 113/114, de abril de 2004 apresenta as
seguintes conclusfes: “O célculo do valor patrimonial dos prédios atraves da aplicacéo
aos mesmos da formula [ .../ /...] parece-nos ser uma solucdo melhor do que qualquer das
propostas que tinham anteriormente sido apontadas neste dominio. /...] /...] Permitira
corrigir a injustica que atualmente se verifica em sede de contribui¢do autarquica, sendo
assim plenamente conforme com o artigo 104° n.? 3, da Constitui¢cdo. [...] [...]
Perfeitamente conforme com o principio da legalidade, enunciado no artigo 103° n.° 2, da
Constituicdo, dado que é reduzidissima a margem de apreciacdo conferida a
Administracdo Fiscal, uma vez que praticamente todos os elementos componentes da

Formula séo objetivos, deixando muito pouca margem de subjetividade .

Nos termos do Codigo do IMI, os prédios urbanos passam a ser avaliados e
consequentemente, tributados, de acordo com uma férmula de avaliacdo que contempla,
designadamente, a area do prédio, a afetacdo a que 0 mesmo se destina, a sua localizag&o,
vetustez, ou ainda os elementos de qualidade e conforto de que 0 mesmo dispde.

O célculo do valor patrimonial'®? dos prédios urbanos tem por base o custo médio de
construcdo, as areas, a localizacdo, o tipo de construcdo, as caracteristicas intrinsecas dos

edificios, as infraestruturas e a envolvente urbanistica:

178 Conferéncia Inaugural da P6s-Graduacgdo em Fiscalidade/2013, Universidade Catélica Portuguesa, Escola de Lisboa,
16 de Janeiro de 2013, Notas sobre a Tributacdo do Patrimdnio, Professor Doutor Sidonio Pardal, Comunicacéo.

179 Artigo 37° CIMI.

180 A competéncia é do chefe de servigo de financas da area do prédio (concelho).

181 Devem ser juntas plantas de arquitetura das construcdes aprovadas pela cdmara municipal. No caso de terrenos para
construcdo, deve ser apresentada copia do alvara de loteamento, que, quando ndo exista, deve ser substituida pela copia
do alvara de licenca de construcdo, projeto aprovado, comunicacgdo prévia, informacdo prévia favoravel ou documento
comprovativo da viabilidade construtiva.

182 Os contribuintes podem aceder ao site das finangas (http://www.e-financas.gov.pt/SIGIMI/calculos.jsp) calcular o
valor patrimonial do imével que adquiriram ou estdo a pensar adquirir.
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VT (Valor Tributirio) = Vex AxCaxClx Cqgx Cv
Ve Valor de base dos prédios edificados
A Area bruta de construcio mais a area excedente a area de implantacio
Ca Coeficiente de afetagdo
1 Coeficiente de localizagéo
Cq Coeficiente de qualidade e conforto
Cv Coeficiente de vevustez

Férmula 3 - Férmula de cdlculo do valor patrimonial

Segundo (Mateus e Valdez, 2007, pag. 37 e 38), as alteracdes mais significativas desta
reforma “passaram pela inclusdo de regras de avaliacdo objetivas e que foram
estruturadas para encontrar valores de avaliagdo com alguma aproximacgdo ao valor
médio de mercado de cada imoOvel a avaliar, embora com a preocupacdo de nao
ultrapassar o referido valor....*8%. De certa forma esta opinido tem razdo de ser, cada
variavel desta formula é objetiva e valoriza ou ndo o imdvel perante quem o quer adquirir.
O calculo do valor patrimonial resulta da ponderacdo do custo médio de construcdo, da
localizacdo, do tipo de construcdo, das caracteristicas intrinsecas do edificio,
infraestruturas envolventes e envolvéncia urbanistica, sendo o seu valor definido pela AT,
com o contributo da CNAPU e da Junta de Avaliacdo Municipal (JAM), nos termos do
CIMI.

3.2.4.1 - Avaliacgao dos terrenos para construcao

O calculo do VPT dos terrenos para construcdo é muito semelhante ao dos edificios
construidos, mas tem por base a avaliagdo das edificacbes autorizadas ou previstas'®*. O
VPT dos terrenos para construgdo consiste no “somatério do valor da drea de implantagdo
do edificio a construir, que € a situada dentro do perimetro de fixacdo do edificio ao solo,

medida pela parte exterior, adicionado do valor do terreno adjacente a implantacio” .

183 Apresentacdo do Relatdrio do Grupo Para o Estudo da Politica Fiscal, Competitividade, Eficiéncia e Justica do
Sistema Fiscal Intervencdo do Secretario de Estado dos Assuntos Fiscais, Prof. Doutor Carlos Baptista Lobo, 13 de
Outubro de 2009, Ministério das Finangas.

184 O valor do “terreno adjacente a 4rea de implantacio” ¢ calculado nos termos do art.40.° n® 4 CIMI (artigo 45° n° 4
CIMI).
185 Artigo 45.° do CIMI, VPT dos terrenos para construgao.
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A modelo 1 do IMI é preenchida e submetida no Portal das Finangas ou entregue nos
Servicos de Finangas!®®, sendo depois objeto de validagio e conferéncia pelos servigos de
finangcas com vista a sua distribuicdo ao perito avaliador, que atua de forma independente

para apuramento do VPT.

Na determinacdo da &rea para avaliacdo, aplica-se a area de implantacdo uma taxa variavel

entre 15% e 45% do valor das edificacbes autorizadas ou previstas'®’

. A percentagem é
definida tendo em consideragdo as caracteristicas'® do local, as acessibilidades e
proximidades de equipamentos sociais, 0s servigos de transporte pablico e o fator de se
tratar de uma localizagdo de elevado valor de mercado imobiliario. No que respeita a area
adjacente a construcdo, o seu valor € calculado da mesma forma que os prédios

edificados!®.

Nas avaliacdes dos terrenos para construcéo a percentagem a aplicar a area de implantacéao
do prédio é muito importante, de forma a este poder ser avaliado com um valor préximo
dos valores de mercado. Também é importante que o contribuinte quando submete o
pedido de inscri¢do do terreno para construcao tenha ja o projeto de construcéo autorizado
pela cAmara, pois assim j& consegue uma avaliagdo de acordo com a construgdo a edificar e

ndo por exemplo de acordo com o que se pode construir.

Poderdo existir situacdes, onde a licenca de passagem do terreno rustico a terreno para
construcdo concedida pela Camara, a pedido e informacdo do sujeito passivo, seja para
uma edificacdo de baixas areas, e mais tarde quando sdo edificados os prédios sdao
construidos com areas consideravelmente maiores. Esta situacdo conduz a uma avaliacédo

com um VPT menor.

Os terrenos em “bruto” ainda para lotear normalmente sdo “prejudicados” neste tipo de
avaliagdo nomeadamente pelo facto de néo se tratar de um terreno infraestruturado ou com

a consideracdo das areas perdidas para ruas e outros espacos publicos. Quando sdo

186 para avaliacdo dos terrenos para construgio deve ser apresentada fotocGpia do alvara de loteamento, que deve ser
substituida, caso ndo exista loteamento, por fotocdpia do alvara de licenca de construcdo, projeto aprovado, comunicagao
prévia, informacéo prévia favordvel ou documento comprovativo de viabilidade construtiva.

187 Conforme recente entendimento do Supremo Tribunal Administrativo (STA), nos casos em que ndo haja ainda
requerimento para licenciamento de construgdo de edificio, a volumetria a ter em consideragdo para efeitos de avaliacdo
sO pode ter por base a area maxima de construcdo permitida no Plano Diretor Municipal (PDM) naquela area. (Acdrdédo
do Supremo Tribunal Administrativo, processo n.° 0688/15, de 2 de dezembro de 2015)

188 Artigo 42° n°3 do CIMI.

189 Artigo 40°, n°4 do CIMI.
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construidas as infraestruturas, os promotores cedem ao municipio areas para estruturas
sociais, ou seja quando se inscrevem os lotes individuais o somatdrio de todos é inferior ao

valor que havia sido atribuido ao terreno inicial'*.

A titulo de exemplo, e por forma a exemplificar uma situacdo concreta vejamos o teor do
seguinte Acorddo (2015) 1°: “Na sequéncia da declaracéo feita a avaliagdo do prédio, da
qual consta como area total do terreno 5000m?, area de implantacgéo do edificio de 760 m?
e VPT de € 145.280. O contribuinte solicitou a 2.“ avaliagdo do prédio por ndo concordar
com o valor fixado porquanto o Unico pedido que foi efetuado para construcéo do imovel
foi uma edificagdo de 30m?, pelo que, sera por isso que o prédio tera de ser avaliado. Na
2.2 avaliacdo mantiveram-se os mesmos valores da 1.2 avaliacao.

O contribuinte impugnou o resultado da 2.2 avaliacdo, tendo o tribunal de 1.2 instancia
julgado a impugnacdo procedente. Inconformada, a Fazenda Publica interpds recurso
para o Supremo Tribunal Administrativo (STA). Duma maneira geral, o valor patrimonial
tributario dos terrenos para construcéo é superior ao valor de mercado. Este facto ainda
mais se agrava quando o terreno se encontra em bruto. O STA deu razdo a Fazenda
Publica.

O que esta4 em causa é a determinacdo do VPT do terreno para construgdo por referéncia
a area (requerida) de implantacdo do edificio....Assim, o valor de um terreno para
construcdo corresponde, fundamentalmente, a uma expectativa juridica, fundada num
direito de nele se vir a construir um prédio com determinadas caracteristicas e com
determinado valor. Pese embora no terreno ainda nada esteja construido, a mera
constituicdo de um direito de nele se vir a construir faz aumentar imediatamente o seu
valor.

Sucede que, neste caso concreto, ndo havia ainda requerimento para licenciamento de
construcdo de edificio, nem se encontrava em causa a classificagdo do prédio.

Por isso, no entendimento do STA, a volumetria a ter em consideracdo para efeitos de
avaliacdo s6 pode ter por base a area maxima de construgdo permitida no PDM naquela
area, ou seja, no caso concreto dos autos o valor de 760 m?, valor este que foi o indicado

pelo proprio contribuinte no requerimento de inscri¢do do prédio na matriz”.

190 Consultar Relatério do Grupo para o Estudo da Politica Fiscal - Competitividade, Eficiéncia, e Justica do Sistema
Fiscal, do Ministério das Financas e da Administracdo Publica, outubro de 2009, pag. 401.
191 Consultar Acorddo do Supremo Tribunal Administrativo, processo n.° 0688/15, de 2 de dezembro de 2015.
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Conforme (Pires, 2015,p4g.117), “... a Lei faz depender o valor patrimonial dos terrenos
para construcao do valor dos prédios que neles se virdo a construir. Casos existirdo em
que o valor do terreno é quase metade do valor do prédio cuja construcdo esta autorizada
ou prevista. Assim, apesar de nada ainda estar construido no terreno, ele tem ja um valor
proximo de metade (até 45%) que tera o prédio quando estiver concluida a construcdo. E
esse valor depende apenas do formalismo constitutivo da autorizagdo dos poderes
publicos competentes. Esta aparente agressividade do CIMI na determinacdo do valor
patrimonial tributério destes prédios contrasta com a moderacédo do modelo de avaliacéo

dos terrenos que sdo prédios urbanos da classe “outros”.

3.2.4.2 - Prédios Outros

Neste grupo encontramos Vvarios tipos de prédios, e consequentemente temos de ter varios
tipos de avaliacdo adequada a cada um. Estdo incluidos os “terrenos situados dentro de um
aglomerado urbano que ndo sejam terrenos para construcio®®? e ainda os edificios e
construcdes licenciados ou, na falta de licenca, terrenos que ndo possam ser utilizados
como terrenos para constru¢do ou loteamento, designadamente as zonas verdes, areas
protegidas ou que de acordo com os planos municipais de ordenamento do territério

estejam afetos a espacos, infraestruturas ou equipamentos publicos **3.

Quando ndo se pode avaliar porque ndo é explorado para fins agricolas nem esta
constituido o direito de construir, mas tem de serem avaliados, entdo e para continuar a
objetividade do CIMI, aplica-se outro coeficiente o de 0,5%'%* a toda a &area do terreno
excedente, ndo se aplica o coeficiente de ajuste de areas. Assim resulta que o VPT ¢ igual
ao Vc*A*CI*0,005.

Quando ndo é possivel avaliar pelas regras do artigo 38.° do CIMI, o perito deve utilizar o

método de custo adicionado do valor do terreno. Para os prédios da espécie “outros”, onde

192 Artigo 3°n° 2 do CIMI.

193 Terrenos situados dentro de um aglomerado urbano para os quais as entidades competentes emitam qualquer licenca
ou autorizacdo de operagdo de loteamento ou de construcéo, edificios e construcdes licenciados ou, na falta de licenca,
que tenham como destino normal outros fins que ndo a habitagdo, comércio, industria ou servigos. Exce¢do “Sdo também
prédios rusticos os terrenos situados dentro de um aglomerado urbano, desde que, por forca de disposicdo legalmente
aprovada, ndo possam ter utilizacdo geradora de quaisquer rendimentos ou s6 possam ter utilizacdo geradora de
rendimentos agricolas e estejam a ter, de facto, esta afetagdo. Ver artigo 6° n°4, do CIMI.

194 Coeficiente de 0,005, nos termo do artigo 40° n°4 do CIMI.
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o0 avaliador ndo consegue identificar uma afetacdo principal ou a construcéo ndo possibilita
a aplicacdo da regra geral de prédios edificados, aplica se, para célculo do valor

patrimonial tributéario, o método de custo'®.

A avaliacdo de prédios urbanos em ruinas'®®, o VPT ¢ determinado como se de terrenos

para construcdo se tratasse.

No quadro abaixo, estdo enumerados alguns tipos de prédios da espécie “outros” e seu

enquadramento em termos de célculo do seu valor patrimonial tributéario®’.

Prédios da espécie “Outros” Regras de Avaliacio
Sedes das Cimaras Municipais, Museus Considerando-se a afectacio Servigos (€ determinado nos termos
Biblictecas e Residéncias de Estudantes do artigo 38* do CIMI com as adaptages necessdrias).

O Cl a aplicar corresponde ao da afectacio dominante da drea

Estacionamentos cobertos fechados e ndo L. . ) .
envolvente da localizaco do estacionamento (& determinado nos

fechad . .
Fetacos termos do artigo 38° do CIMI com as adaptagdes necessarias)

Para o Cl aplica-se a mesma regra dos estacionamentos

) . . |cobertos, ou seja, o correspondeste & afectacio dominante da
Estacionamentos ndo cobertos com construgdes | . . )
area envolvente onde estd implantado o estacionamento (&

1130 precanas. determinado nos termos do artigo 38° do CIMI com as

adaptacées necessarias)

Estacionamentos ndo cobertos sem construgdes |
. . 2° Método do custo
ou com construgdes precarias.

Igrej tabelecimentos milit artéis d
grqasf estabeiecmien CLS . SES QUATIEE € 2o Método do custo
bombeiros e de protecgio civil

Estacdes rodovidrias, estagdes ferrovidrias e de
metropolitano, postos transformacio de epergia |2 Método do custo
(EDP), parques eolicos.
Aeroportos, aerddromos, portos e marinas. 2° Método do custo
Recintos desportivos, piscinas, campos de golfe. |2 Método do custo

Tabela 1 - (Fonte Manual de Avaliagdo de Prédios Urbanos, (versdo 5.0) Diregcdo de Servicos de Avaliagbes (Maio de
2011). Regras de avaliagdo de prédios “Outros”

3.2.4.3 - Valor de base dos prédios edificados

O Vc, valor base dos prédios edificado'® é uma das componentes mais importantes da

formacéo do preco de um imodvel para efeitos fiscais, corresponde a um valor médio da

195 Consultar ponto 2.2.2 deste trabalho.
196 A classificagdo de prédios em ruinas deve ser definida de acordo com a deliberagio da Camara Municipal.
197 Conforme disposto no artigo 46°n° 3 do CIMI.
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construgdo por metro quadrado!®® (m?), acrescido do valor do m? do terreno de implantag&o
que o legislador fixou em 25% do custo da construg&o?®.

O custo médio da construcéo € estabelecido anualmente por Portaria para guiar 0s projetos

e adjudicacdes de obras de habitacdo social®®*.

O custo médio de construcdo compreende o0s encargos diretos e indiretos suportados na
construcdo do edificio, designadamente as relativas a materiais, mé&o-de-obra,

equipamentos, administracdo, energia, comunicacfes e outros consumiveis.

Desde a entrada em vigor do CIMI, entre 2003 e 2007, que o valor do m2 oscilou entre, 0s
600 euros iniciais e 0s 615 euros, a partir de 2009, inclusive, foi baixando gradualmente,
por forma a acompanhar a baixa do valor dos imo6veis provocados pela crise no mercado

imobiliario, ainda instalada. A partir de 2010 este estabilizou nos 603 euros.

198 Artigo 46° n° 3 do CIMI, “no caso de terrenos, o seu valor unitario corresponde ao que resulta da aplicagdo do
coeficiente de 0,005, referido no artigo 40°, ao produto do valor base dos prédios edificados pelo coeficiente de
localizagdo”.

199 A Lei n° 26/2003 de 30/07, artigo 13° n°4, “Competirda & CNAPU propor os coeficientes de localizagdo minimos e
maximos, 0 zonamento e respetivos coeficientes e percentagens, bem como definir diretrizes para aplicacdo dos
coeficientes de qualidade e conforto, e propor o custo médio de construcdo, que serdo aprovados por portaria do
Ministro das Finangas.”

200 Sendo que o valor do m? do terreno de implantagio aumenta na proporgdo em que aumenta também o nimero de
pisos do edificio (a medida em que aumenta também em altura o valor do m? de terreno). Ver Relatdrio do Grupo para o
Estudo da Politica Fiscal, outubro de 2009, pag. 394.

201 por proposta da Comissdo Nacional de Avaliagio de Prédios Urbanos, o Governo, por intermédio do Ministro de
Estado e das Finangas, manda publicar a portaria todo os anos, a fixar o custo médio de construgdo por metro quadrado, a
vigor durante o ano.
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Ano Valor Médio | Valor Base (1) Diploma Legal
2016 482,40 € 603,00 € Portaria n2419/2015, de 31 de dezembro
2015 482,40 € 603,00 € Portaria n2 280/2014, de 29 de dezembro
2014 482,40 € 603,00 € Portaria n2 370/2013, de 27 de dezembro
2013 482,40 € 603,00 € Portaria n2424/2012, de 28 de dezembro
2012 482,40 € 603,00 € Portaria n2 307,/2011, de 21 de dezembro
2011 482,40 € 603,00 € Portaria n2 1330/2010, de 31 de dezembro
2010 482,40 € 603,00 € Portaria n2 1456/2009, de 30 de dezembro
2009 487,20 € 609,00 £ Portaria n2 1545/2008, de 31 de dezembro
2008 492,00 € 615,00 € Portaria n2 16-A/2008, de 09 de janeiro
2007 492,00 € 815,00 € Portaria n2 1433-C/2006, de 29 de dezembro
2006 492,00 € 615,00 € Portaria n2 90/2008, de 27 de janeiro
2005 490,00 € 812,50€ Portaria n2 93/2005, de 17 de janeiro (1l série)
2004 480,00 € 600,00 £ Portaria n2 982/2004, de 04 de agosto
2003 480,00 € 600,00 £ Portaria n2 982/2004, de 04 de agosto
1) Nos termos do n® 1 do artigo 39 do CIMI: "1 - O valor base dos prédios edificados(Ve) cotresponde ao valor médio de
construcdo, por m:: adicionade do valor do m” do temreno de mmplantagio fixado em 23% daquele valor”.

Tabela 2 - (Fonte www.portaldahabitacao.pt.) Variagéo do custo de construgdo entre 2003 e 2016.

A descida do valor serviu assim de ferramenta para controlar o VPT em relacdo ao preco
de mercado. Por exemplo, um imdvel comprado em 2006 com uma area ajustada de 100
m? terd um custo de construgdo para efeitos tributarios de 61.500,00 euros, obterd em 2016

um valor inferior, de 60.300,00 euros.

O preco da terra depende da dimenséo da cidade, do seu crescimento, da conjuntura geral,
de fatores institucionais, e principalmente da oferta e procura, e este valor na avaliacdo do
CIMI é constante em todo o pais, ndo se adapta ao valor de mercado. O valor atribuido ao
m? de construcdo é igual para qualquer avaliagdo e o valor do m? do terreno de implantac&o
que o legislador fixou em 25% do custo da construcdo também € assim igual. Para ajustar o
valor da avaliacdo ao valor de mercado o CIMI prevé no calculo outros fatores?%2,

Os valores de referéncia do mercado imobiliario por m? no concelho de Tomar ¢ de, para
os apartamentos de 942€ e para as moradias de 816€2%, que s&o claramente valores acima

dos valores por m2, que entram no calculo do VPT, se comparados com os valores de

202 Relatorio de Grupo para o Estudo da Politica Fiscal, outubro de 2009, pag.340.

203 No célculo do valor médio por metro quadrado consideraram-se exclusivamente propriedades do mesmo tipo e com a
mesma finalidade e localizagdo geografica (distrito, regido auténoma ou municipio), de modo a garantir uma maior
robustez estatistica, expurgaram-se os resultados enquadrados no quintil superior e no quintil inferior e apenas se
apresentam valores quando se contabilizaram, um minimo, de 16 ocorréncias validas. Fonte Imovirtual.
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referéncia de Ourém, apartamentos 884€ e moradias 685€, neste caso mais proximo do

valor que entra no calculo do VPT?%,

Por exemplo, para termos uma ideia da disparidade de diferencas de valores de referéncia

por m2 do mercado imobiliario, podemos observar os valores médios de venda em Lisboa,

para os apartamentos ¢ de 3.426€ e moradias 3.527€, cada vez mais distantes do valor

médio de construcdo atribuido na avaliacdo do IMI.

3.2.4.4 - Area bruta de construcio + area excedente a area de implantacéo

A érea bruta de construcdo do edificio ou da fracdo e a area excedente a de implantacéo

(A) resultam da seguinte expressao:

ARFA ()= (Aa + Ab) 3 Caj+ Ac + Ad

Aa

Area bruta privativa - & a superficie total medida pelo perimetro exterior e emos das paredes ou outros elementos separadores do
edificio ou da fracgdo, mnclundo varandas privativas fechadas, caves e sotdos privatives com utilizagio idéntica 2 do edificio ou da

fracgdo, a que se aplica o coeficiente 1.

Ab

Areas brutas dependentes - sdo as areas cobertas e fechadas de uso exclusivo, ainda que constifuam partes comuns, mesmo que
siftuadas no exterior do edificio ou da fracgdo, cujas utilizagdes sdo acessonias relativamente a0 uso 2 que se destina o edificio ou
fraccdo, considerando-se, para esse efeito, locais acessonos as garagens, os parqueamentos, as amrecadagdes, as instalagdes para
animais, 05 sotdos ou caves acessiveis e as varandas, desde que ndo integrados na area bruta privativa, e outros locais privativos

de fungdo distinta das anfeniores, a que se aplica o coeficiente 0,30,

Caj

Coeficiente de ajustamento de areas - A Aplicacio do Caj mcide sobre o somatonio da area bruta privativa (Ad) com a area bruta
dependente ja ponderada (0.3 Ab) para as afetacoes referidas, sendo vaniavel em funcdo de escaldes de area consoante a afetagio.
Para os prédios cuja afetagio seja a habitagio o Caj é aplicado a area bruta privativa e dependente e & vaiavel em funcio dos

escaldes de area, com base nas formulas dispostas no CIML

Ac

Area de terreno fivre até ao limite de duas vezes 2 area de implantacio - sua quota-parte resulta da diferenca entre a rea total do
terreno e 2 drea de implantacio da construpio ou construgdes e integra jardins, parques, campos de jogos, piscinas, quintais e

outros logradouros, aplicando-se-lhe, até ao limite de duas vezes a area de implantagio (Ac), o coeficiente de 0,023,

Ad

Area de terreno livre que excede o imite de duas vezes a area de implantacio - na rea excedente ao limite de duas vezes a drea de
implantaco (Ad) de 0.003.

Formula 4 - (Fonte CIMI) Cdlculo de A (drea bruta de construgdo).

204 Foi indicado valores referéncias de Tomar e Ourém, por um maior conhecimento profissional da autora deste trabalho.
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O Caj foi uma norma introduzida a partir de 1 de Julho de 2007, para tentar aproximar o
valor do VPT ao de mercado, porque o valor de um imdvel com 200 m2, normalmente néo
vale o dobro de um de 100 m?, o valor de um prédio com maior area nio é proporcional a
um de menor area. Ainda hoje existem prédios com VPT maior por ndo terem sofrido

qualquer avaliacdo apds a data da alteracéo da lei?®.

A tabela abaixo exemplifica como se calcula o Caj para os diferentes tipos de afetacéo.

Caj - Artigo 402 A do CIMI (Aditado pelo OE de 2007)
Aa+0,30 Ad CAJ
Comércio ou Estacionamento
Habitacdo Servigos Industria Coberto
<=100 <=100 < =400 <=100 1

>100-160 >100-500 >400-1000 >100-500 0,9
>160-220 >500-1000 >1000-3000 >500-1000 0,85
>220 >1000 >3000 >1000 0,8

Tabela 3 - (Fonte www.portaldahabitacao.pt.) Variagéo do custo de construgdo entre 2003 e 2016.

O célculo da area é muito importante e influente, porque o valor resultante deste calculo

multiplicado pelo valor do m?é a base do célculo do VPT?%,

A éarea privativa concorrente na totalidade, ou seja € multiplicada pelo coeficiente 1, a area
dependente concorre para com 0,3 da totalidade, a soma destes dois fatores multiplica com
0 Caj, somado de 0,025 do terreno sobrante a implantacdo do prédio, com o limite de 2
vezes a implantago, e o restante terreno livre multiplicado por 0,005%7.

A polémica esta no calculo do terreno livre a implantacdo do prédio, porque uma
“vivenda” localizada em terrenos onde 0 preco do m? é muito valorizado, o terreno

adjacente & casa fica a pagar muito pouco imposto, porque é pouco valorizado?®.

Ao analisar a situacdo verifica-se que existem casas no campo, por exemplo que s&o
construidas num terreno que era rustico, e que embora valorizado em relacdo a outros
rusticos onde ndo seja possivel construir, nada tem em comum com o valor de terrenos em
grandes centros urbanos em zonas onde 0s terrenos sao escassos, e estdo integrados na sua

maioria a Plano Diretor Municipal (PDM). Quem tem um imovel com uma &rea de

205 Cfr, “Tributagdo do imobiliario”, Por Abilio Marques - Alteragdes do OE/2007, margo 2007 n° 87, CTOC.
206 Artigo 39° CIMI.
207 Artigo 38° a 44° CIMI.

208 Cfr. Relatério de Grupo para o Estudo da Politica Fiscal outubro de 2009, pag. 411. Conclusdo do autor deste
trabalho, decorrente da aplicagdo pratica da formula e experiéncia profissional, conforme se demonstra nos quadros 4 e 5.

60


http://www.portaldahabitacao.pt/

Relatério de Projeto — Avaliagdo no CIMI e o Impacto nas Receitas dos Municipios — 2016

logradouro de 5000m? localizado em algumas zonas na regido do Porto, Lishoa, Cascais,
Estoril e ainda algumas zonas do Algarve certamente sdo imdveis de luxo e esses

logradouros s&o subavaliados no IM12%°,

Segundo o Relatério de Grupo para o Estudo da Politica Fiscal (2009, pag. 399) “...ndo
deixa de ser criticavel a diferenciacdo entre a «area do terreno livre até ao limite de duas
vezes a area de implantacdo», Ac, que vai ter uma taxacdo agravada, e a «area de terreno
livre que excede o limite de duas vezes a area de implantacdo», Ad, que tem uma taxacéo

menor. Qual a razdo para agravar o imposto sobre 0s pequenos logradouros? ™.

Abaixo estdo representados os calculos de uma avaliacdo nos termos do CIMI. Como se

pode observar e compreender a aritmética da férmula, e constatar a situacdo acima

referida.
Exemplo de avaliago cuja afetagio € habitado (artigo 382 e seguintes do CIMI) Calculo VPT
Ve 603,00€

m' Coef, Legislagio |A 3167745 19101502€
Areatotal terreno 750 G 1| 1910150€
Implantagdo 138 o] 075 14326127€
Areabruta construcio 505,08 168,56 (q 098] 1403%604€
Ab (dependente) 26471 03 67,941 art?d0n®3  |Cv 075 105297,03€
Aa(privativa) 7861 1 278,61 at?d0n?2  (VPT 105297,03€
A={AatAb)*CajtActAd artt 40
(Aa+Ab) 6,51 Caleulo Imposto
Cij 100*1+90%160-100}+0,85*(220-160}+, 804278, 61+67,041- 220} 306,408 306,082 40  [taa 035%  3%B54E
Ac[drea ter. livre até mdx. 2* a impl) 0,025/(750-193,82-556,08 entdo 133,82*2)= 3764 9691)art2 40n%4
Ad (area terlive excedeo limite 2% impl.|  0,005{{750-193,8-387,64= 16854 0,8427art? 40n%4
A 316,745

Quadro 4 - (Elaboragdo propria) Exemplificacdo de calculo de avaliagdo com um terreno de 750m2.

209 1dem ponto anterior.
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Exemplode avaliagdo cuja afetagdoé habitagdo (artigo 38% e seguintes do CIMI)(alterago da drea total terreno) Calculo VPT
Ve 603,00€

m | Coef. Legislagio [A 338015 20382877€
Areatotal terreno 5000 Ca 1| 08877¢
Implantacio 1938 Cl 075 15287158¢€
Airea bruta construgio 505,08 Cq 098 14981415¢€
Ab (dependente) 647 03 67,941 art240n3 (v 075 11236061¢€
Aa (privativa) 7861 1 278,61 art240n2  |VPT 11236061 €
A<{AasAb)*Caj+AcsAd art40
(Aa+Ab) 346,551 CalculoImposto
Ca 100*14,90%(160-100) 4,85 (220-160}+, 80%( 278 61467, 41-220}| 306,2408| 3062408 art240A  ftaxa 035%  39326¢
Ac{max. 2* aimplantacdo) 0,025/(5000-193 82-4806, 18 ento 193,82°2)= | 387,64  9,691|art?40n%
Ad 0,005|(5000-193,8-387, 64= 441854 22,0927|art?40n%
A 338,0245

Quadro 5 - (Elaboragdo propria) Exemplificagdo de cdlculo de avaliagdo com um terreno de 5000m?2. Fonte CIMI.

3.2.4.5 - Coeficiente de afetacdo

O Coeficiente de afetagdo (Ca)?° ¢ definido consoante o tipo de utilizacdo dos prédios

edificados.

A tabela abaixo ilustra a correspondéncia da utilizacdo do prédio e do respetivo

coeficiente, aplica-se assim na férmula de calculo do VPT, o respetivo coeficiente de

acordo com a afetacéo.

Comeércio 1.20
Servigos 1.10
Habitacdo 1

Habitacdo social sujeita a regimes de custos controlados 0.70
Armazéns e atividade industrial 0.60
Comeércio e servigos em construcgado tipo industrial 0.80
Estacionamento coberto e fechado 0.40
Estacionamento coberto e ndo fechado 15

Estacionamento nao coberto 0.08
Prédios ndo licenciados, em condi¢fes deficientes de habitabilidade 0.45
Arrecadacdes e arrumos 0,35

Tabela 4 — (Fonte artigo 412 do CIMI) Coeficientes de afetagdo.

210 Artigo 41° do CIMI.
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3.2.4.6 - Coeficiente de localizacao

Um dos critérios de avaliacdo importantes, sdo os respeitantes a localizacdo e ao
zonamento?!!, sendo que a lei prevé uma atualizagio regular pelo menos de trés em trés
anos?!2, atento ao facto, dos tais critérios poderem ficarem desajustados das dindmicas de

mercado?!®

. Os coeficientes a aplicar em cada zona homogénea do municipio podem variar
conforme se trate de edificios destinados a habitacdo, comércio, inddstria ou servicos.
Assim este coeficiente, supostamente € tanto maior quanto melhor for a zona de

localizacdo do prédio!,

Compete a CNAPU propor os coeficientes de localizacdo, 0 zonamento, definir diretrizes
para aplicacdo dos coeficientes de qualidade e conforto, e propor o custo médio de
construcdo, que serdo aprovados por Portaria do Ministro das Finangas®®®.

Relativamente aos coeficientes de localizacdo (Cl), estes sofreram alteracdes pontuais
desde que o CIMI entrou em vigor. Foram revistos em 2009 e 2015%!%. Em 2004 foi
aprovado um zonamento global do territério, que tem servido de base as avaliacdes
efetuadas desde essa data, sendo as alteracfes pontuais, com excecdo agora para a ultima

alteracdo ao zonamento que entrou em vigor em janeiro de 2016.

Nesta Gltima revisao os coeficientes (valores minimos e valores maximos), de uma maneira
geral desceram?'’, para o comércio e servicos, tendo-se mantido com alteracdes pontuais
nos coeficientes para a industria e a habitacdo, conforme se pode observar no quadro
abaixo elaborada para o distrito de Santarém.

211 O zonamento consiste na determinacdo das zonas homogéneas a que se aplicam os diferentes coeficientes de
localizagdo do municipio e as percentagens a que se refere o n.° 2 do artigo 45.°.

212 prevé-se que sejam alvo de atualizacio, por proposta da CNAPU, ver artigo 62° do CIMI.

213 Relatério de Grupo para o Estudo da Politica Fiscal, outubro de 2009, pag.348.

214 Relatorio de Grupo para o Estudo da Politica Fiscal, outubro de 2009, pag.347.

215 Artigo 39° e 62° do CIMI.

216 portaria n.° 420-A/2015, aprova os coeficientes de localizagdo minimos e méaximos a aplicar em cada municipio,
previstos no artigo 42.° do CIMI. Desde a entrada em vigor do CIMI, apenas foi aprovado um zonamento global do
territério, que consta da Portaria n.° 982/2004, de 4 de agosto. As restantes portarias publicadas neste ambito (Portarias
n° 1426/2004, de 25 de novembro, 1022/2006, de 20 de setembro, 1305/2007, de 4 de outubro, e 1119/2009, de 30 de
setembro), apenas produziram alteragdes pontuais ao zonamento em vigor.

217 Os contribuintes poderéo fazer a simulagéo, e decidirem pela entrega do pedido de avaliagio no site:
https://zonamentopf.portaldasfinancas.gov.pt/SIGIMI/default.jsp.
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Portaria n.0 98212004 de 4 agosto; Portaria n.” 1419/2009, de 30 de Setembro - Série |-n.*190; Portaria n.* 40012015, de 6 de novembro atualiza os coeficientes de desvalorizacao da moeda aplicaveis aos bens e direitos alienados durante o ano de 2015,
3 it 2t bt 20 it in. EN /15| Comérdo 10 Coméri 20 i Min, E M55 custia 208 stia 20t [0, i E a3 Senius 203 | s 20t [ i, E . 31
DF/Concelho/SF Nin. | Ma. CI Min.CI|MinACI DifMin, |Dif, Max. | Min, CI|Max. C1{Min, I [Max. Cl Min, C1{Max. CI|Min, I |Max. 1 |Dif03/15|Dif 3/15 |Min,CI{Méx. I Min, I [Méx. I [Dif.03/15 |Dif 03/15
1929 |Abrantes? 04 08 04 07 03 06 04 09
Abrantes1 04 09 05 1Y 0 03 o4 o8 05 U 01 0 o4 06 05 06y 0l 008 o4 07 0% LY 0 04
1937 [Alcanena 08 09 065 09 009 0 05 08 08 08 0 0 05 08 05 06 0| 0 05 071 03 0] 0) 0
1995 |Almerim 06 4 06 0 05 L0 08 11 0 0 o4 08 04 06 0 0 06 o o0 1 0 0
1953 [Alpiarca 05 0% 06 09 Of 000 05 06 05 069 0 0 o4 0f 05 off 01 0 05 071 03 0] 0 0
1970 (Benavente 04 105 06 L 02 00§ o4 081 05 LU 01 03 04 06 045 L7 009 104 0% 05 Ly o 0
1988 |Cartaxo 04 13 06 Ly 0 04 o4 12 08 17 02 0 o4 08 04 03 o 04 o 4 o8 09 0f
19%  {Chamusca 05 09 05 09 0 0 05 08 05 08 0 0 05 08 05 06 0 0 05 08 09 0f 0 0
2003 |Constancia 05 08 05 08 0 o 05 08 03 08 0 0 o4 o5 05 off 0y 04 05 08 09 0f 0 0
011 (Coruche 08 09 06 09 0 o 09 0 08 ! 0 0f o4 08 o4 055 005f 005 06 094 06 0 0 0
200 |Entroncamento 08 o 08 1 0 o of 13 04 1 0 03 o8 of 03 05 O 0 0% 09 049 1 0 01
1038 |FerreiraZezere 05 18 06 L1 off 0 0% 11 05 0] 0 04 o4 05 04 05 0 o 05 0y o 13 01 12
2046 (Golegé 06 09 06 09 0 o o7 09 o7 08 0 04 04 08 o4 S0 0 o4 05 08 05 0f 0 0
054 |Mecdo 04 071 04 0] 0 0 04 06 04 06 0 0 od 05 04 03 0 0 04 08 04 0f 0 0
062 |Rio Maior of 4 10y 693 o o1 13 07 1l 0 02 05 08 03 06 0 0 06 12 o0 12 0 0
W00 {salvaterra Magos 04 08 06 0% 02 005 04 0% 06 09 024 00 04 0f 04 08 009 0 o4 09 08 09 02 0
2089 (Santarem of 13 06 19 A 0 o7 13 07 1§ 0 0 05 09 05 1 0 04 06 Ly o0 13 0 01
2097 {Serdodl 04 08 04 08 0 0 04 06 04 06 0 0 o4 071 o4 O 0 o o4 01 o4 0] 0 0
200 {Tomar 04 18 04 1 o 00 05 13 05 09 0 -4 o4 o o4 07 0 0 08 11 08 08 0 04
119 {Torres Novas 08 1 065 I 009 0 05 10 08 I 0 04 05 08 o5 o7 0 04 06 LY 06 0 0 03
191 |VilaNovaBarquinha | 04 08 05 08 0 o o4 o4 o5 o1 04 03 o4 06 05 08 01 0 o4 08 05 06 01 0
17 |Ourém 05 L1 05 1§ 0 01 04 29 04 23 00 01 o4 1 04 1 0| 0 o4 258 04 23 0 -2

Tabela 5 - Andlise comparativa dos coeficientes de localizagdo para o distrito de Santarém entre 2003 e 2015
(Elaboragdo propria).

Como decorre da portaria que atualiza os novos coeficientes?'®, esta variavel releva
bastante para a determinacdo do VPT. Sendo assim, qual o motivo das alteracfes sofridas
terem sido tdo pontuais, ainda mais se considerarmos a crise econémica em que vivemos
nomeadamente com grande impacto nos bens imobiliarios, e o facto de a lei prever a

alteracBes trienais.?*°.

E do conhecimento comum a catadupa de faléncias de empresas. S6 em 2015 foram
constituidas em Portugal 36.018, foram dissolvidas 29.235 e ficaram insolventes 9.930%%
empresas. Regides, onde predominavam alguns tipos de inddstria, em que quase nado

existia desemprego, e em que 0 zonamento por esse motivo era alto, verifica-se que com as

218 portaria n.° 420-A/2015, de 31 de dezembro — “Assim, sendo os coeficientes de localizagdo um dos principais
elementos que concorrem para a determinacd@o do valor patrimonial tributario de um imével e tendo em conta a
evolucdo do mercado imobiliario, que é por natureza um mercado dindmico, mostrou-se necessario que o legislador
contemplasse a possibilidade de revisdo trienal do zonamento e dos coeficientes de localizagcdo, nomeadamente nas
alineas a) e b) do n.° 1 do artigo 62.° do CIMI, podendo ainda ser apresentadas anualmente propostas de ajustamento
nas situacdes previstas no n.° 2 do mesmo artigo. ”

219 Cfr, 3°, 4° e 5° paragrafo Portaria n.° 1119/2009, de 30 de Setembro - Série | n.2190.

220 Fonte: https://www.racius.com/observatorio/2015/, 2016/02/05. Segundo o relatério da seguradora “Cosec
Insolvéncias 2015, o nimero de empresas insolventes em Portugal aumentou 7% no primeiro trimestre de 2015 face ao
periodo homélogo, num total de 1.536 empresas insolventes.
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faléncias das empresas, principalmente as ligadas a construcdo, passaram a Ser menos

atrativas para viver??,

A conjuntura alterou-se profundamente com a crise econdémica e nestas situacdes seria

expectavel rever os coeficientes de localizagdo e do zonamento em baixa.

Apdbs a aprovacdo do intervalo de valores dos coeficientes de localizacdo é aprovado o
zonamento, ou seja um valor fixo pertencente ao intervalo dos coeficientes para cada

zona/rua/local, e para cada uma das afetacOes, habitagdo, comércio, servigos e industria.

No concelho de Ourém existe uma zona com um coeficiente alto para o comércio e
servicos, o que dispensa explicacdes quando o identificamos, como a Cova de Iria, Fatima,

exemplo da aplica¢do do zonamento para ajustar os valores dos imdveis aos de mercado.

Mecagho
Habtagdo ~
B
Boom
Bams

Procura Sorvigos do Finangs

182111 - HOSSA SENMORA DAS
VEERCORORS

Setvico do Finongas
127 OUREM

Cosficiuntes
Cont Uncatangho 2008 03

Cott ocaoaghe 20803
dasesaggie s 01

Figura 1 - (Fonte AT) Zonamento para habitagdo em Vilar Prazeres, Ourém.

Na cidade de Tomar, por exemplo o0 zonamento baixou em alguns locais, sendo que onde
era de 1,1 passou para 1, e noutros onde era de 0.9 passou para 0.8, no que se refere a
habitacdo. Podera deduzir-se que esta foi uma tentativa para aproximar os VPT aos valores
de mercado, visto, que sofreu uma grande quebra desde o inicio da crise econdémica.

221 para exemplificar esta situacdo pode-se referir o exemplo pratico de Vilar dos Prazeres, concelho de Ourém, com
indastria na area “Industria e Comércio de Mobilidrio”, uma zona onde a o zonamento para habitagdo ¢ alto, e onde
existia muito emprego, ver proposta dos peritos para alteracdo zonamento 2015.
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VB
VB
VR

Procura Servigos de Financas

2100- TOMAR *

Figura 2 - (Fonte AT) Zonamento no centro da cidade de Tomar- Fonte AT.

No proprio relatério de proposta do zonamento municipal de Ourém de 2015, elaborado
pelos peritos, sdo identificadas zonas onde existiram alteracGes significativas, que levaram
a alteracGes consideraveis nos valores dos prédios para habitacdo, nomeadamente Vilar dos
Prazeres devido a “agonia industrial”, em contrapartida a influéncia do Santuério da Cova

de Iria na compra de segunda habitagdo??.

3.2.4.7 - Coeficiente de qualidade e conforto

Este é mais uns dos coeficientes que entram na determinacdo do VPT, estas varidveis sao
aplicadas ao valor base do prédio edificado. Possui uma influéncia relativa no VPT, s6
podendo ser majorado até 1,7 e minorado até 0,5%2, e obtém-se adicionando a unidade os

coeficientes majorativos e subtraindo 0s minorativos que constam da tabela 6 e 7.

O coeficiente de qualidade e conforto pretende valorizar fatores intrinsecos do prédio,
como aspetos que podem atribuir-lhe um valor maior, como a existéncia de piscina, de
outros equipamentos ou de uma vista de exce¢do ou, contrariamente, através de fatores
minorativos como a inexisténcia de cozinha ou de redes de agua, luz, eletricidade ou

outras.

222 proposta dos peritos do Zonamento Municipal servico de Finangas de Ourém 2015, Diregdo de Servigos de
AvaliacBes, AT e Aduaneira, 2015.
223 Artigo 43.° do CIMI “Coeficiente de qualidade e conforto”.
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Este artigo foi alterado recentemente tendo agora em conta fatores como a exposi¢éo solar
0 qual se insere no elemento referente a “localizagdo e operacionalidade relativas”. Sendo
este, um fator importante na avaliacdo do CIMI, considerando a importancia legislativa de
ajustar o VPT ao valor de mercado, este critério tinha um coeficiente de majoracdo no

valor do imével de 0,05, agora este peso aumentou para os 0,202%4,

Na tabela abaixo estdo descriminados os elementos de qualidade e conforte que servem de

base ao calculo do VPT dos prédios afetos a habitacéo.

Elementos de gualidade e conforto Coeficientes

Majorativos:

Moradias unifamiliares Até 020
Localizacio em condominie fechado 0.2
Garagem individual 0.0
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 Ate 0,15
Localizagdo excecional Ate 0,10
Sistema central de climatizac3o 0.03
Elevadores em edificios de menos de quatro pisos 0.02
Localizagcdo e operacionalidade relativas Are 0,20
Minorativos:

Inexisténcia de commnha 0.1
Inexisténcia de instalacdes sanitdrias 0.1
Inexisténcia de rede piblica ou privada de dgua 0.08
Inexisténcia de rede piblica ou privada de electricidade 0.1
Inexisténcia de rede piiblica ou privada de gds 0.02
Inexisténcia de rede piblica ou privada de esgotos 0.05
Inexisténcia de ruas pavimentadas 0.03
Inexisténcia de elevador em edificios com mais de trés pisos 0,02
Existéncia de dreas inferiores as regulamentares 0,05
Estado deficiente de conservacSo Até 0,05
Localizacdo e operacionalidade relativas Are 0,10

Tabela 6 - (Fonte artigo 432 do CIMI) Varidveis de qualidade e conforto para habitagéo.

A tabela abaixo ilustra os elementos de qualidade e conforto que servem de base ao calculo

dos prédios cuja afetacdo seja comércio, servicos e industria.

22405 coeficientes de Localizagdo e operacionalidades relativas foram alterados através do DL n.° 41/2016, de 1 de
agosto. O minorativo foi alterado para 0 maximo de 0,10 em contrapartida dos anteriores 0,05, e 0 major ativo de 0,05
para 0,20.
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Elementos de gualidade e conforto Coeficientes

Majorativos:

Localizacdo em centro comercial 0,25
Localizacdo em edificios destinados a escritérios 0,1
Sistema central de climatizagéo 0,1
Qualidade construtiva Até 0,10
Existéncia de elevador(es) e ou escada(s) rolante(s) 0,03
Localizac&o e operacionalidade relativas Até 0,20
Minorativos:

Inexisténcia de instala¢Bes sanitarias 0,1
Inexisténcia de rede publica ou privada de dgua 0,08
Inexisténcia de rede publica ou privada de electricidade 0,1
Inexisténcia de rede publica ou privada de esgotos 0,05
Inexisténcia de ruas pavimentadas 0,03
Inexisténcia de elevador em edificios com mais de trés pisos 0,02
Estado deficiente de conservacéo Até 0,05
Localizagcdo e operacionalidade relativas Até 0,10

Tabela 7 - (Fonte artigo 432 do CIMI) Elementos de qualidade e conforto.

Este é talvez um dos coeficientes mais subjetivos na determinacdo do VPT?%, e onde o
perito avaliador podera eventualmente tentar ajustar o VPT ao valor de mercado no caso de
existir alguma discrepancia no mesmo, a lei para diminuir esta subjetividade enumera e
define todos os major ativos e minorativos??®. A alteracdo recente consagrada no DL n.°
41/2016 veio subjetivar mais a formula de avaliagdo nos termos do CIMI, mas também

possibilitar o perito avaliador de tentar aproximar o VPT ao valor de mercado.

Embora a lei exemplifique os elementos de qualidade e conforto, estes ndo ilustram muitas
situacOes diferentes, dando-lhe um tratamento a nivel fiscal igual. Vejamos como por
exemplo, uma casa no campo como existem tantas em Portugal, com uma construcéo
“pobre”??’ que serve de habitacdo, mas com cimento no chdo sem azulejo, e em
comparagcdo com outra, com todos os materiais do melhor que existe no mercado, uma
“vivenda”?®, Ambas podem sofrer um majorativo até 0,20 por serem moradias
unifamiliares, mas designar a primeira de moradia unifamiliar € exagero, pois fica muito

aquém de uma fracéo.

Existem elementos de qualidade e conforto que podem ser aplicados como a qualidade do

projeto, o nivel de qualidade dos revestimentos /acabamentos, o nivel de qualidade,

225 E de referir que também aqui, a CNAPU tem competéncias para definir diretrizes para aplicacdo dos coeficientes de
qualidade e conforto, previsto no artigo 13°, n°4 da Lei 26/2003 de 30/07.

226 Artigo 43°n.° 3 do CIMI.

227 (Habitaco e urbanismo) “1. Todos tém direito, para si e para a sua familia, a uma habitag&o de dimens&o adequada,
em condig@es de higiene e conforto e que preserve a intimidade pessoal e a privacidade familiar.” Artigo 65.° CRP.

228 portaria 1119/2009 de 30/11.
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designadamente de seguranca, isolamentos térmico e acustico, vistas panordmicas para o
mar, rios, montanhas, zonas verdes, outros elementos visuais naturais ou artificiais, areas
especiais, nomeadamente telheiros, terracos, estacionamentos abertos ou similares em
grandes superficies comerciais ou de servigos, qualidade ambiental como poluicdo
atmosférica, sonora ou outra, acessibilidade fora do normal, elementos visuais, naturais ou
artificiais (por Exemplo, ETAR’s cemitérios), auséncia ou menor qualidade de
infraestruturas/equipamentos de apoio e lazer no condominio fechado, majorativos ou
minorativos na orientacdo do prédio e a localizacdo do piso, que possa majorar ou minorar

uma avaliacdo??°.

conforme decorre do relatério do grupo para o estudo da politica fiscal, elaborado em 2009
“..0 Cqg (que varia entre 0,5 e 1,7) ao coeficiente de conforto (que varia entre 0,5 e 1,7)
pode traduzir-se num desagravamento ou num agravamento significativos do imposto,
completamente @ margem do principio do beneficio, uma vez que o conforto depende
exclusivamente da deciséo, do investimento e do bom gosto do proprietario, ndo havendo
qualquer razdo para que o imposto interfira neste dominio. Acresce que os fatores
majorativos e minorativos sdo considerados e ponderados com critérios desatualizados
que nada tém a ver com os principios do urbanismo e as regras da edificacdo urbana

contemporaneas. 2.

Numa época em que as transformacdes na construcdo decorrem fundamentalmente da
influéncia dos progressos técnicos quer sobre o universo dos materiais de construcdo, quer
sobre 0 desenvolvimento e aperfeicoamento dos sistemas, deviam ser considerados 0s
elementos de qualidade e conforto de acordo com as novas regras de edificacdo urbana

contemporaneas, e novas formas de construir.

A existéncia de garagem, individual ou coletiva num prédio destinado a habitacdo, também
tem um efeito de agravamento do valor fiscal do prédio em 0,04 e 0,03 respetivamente, 0
que nos grandes centros urbanos pode ser ma politica, na medida em que inibe a libertacao

do espago publico, através do estacionamento particular ou privado.

Em determinadas situacfes este coeficiente de qualidade e conforto ndo discriminava

positiva ou negativamente, determinadas fragdes que, embora situadas no mesmo bloco,

229 Artigo 43°n.° 3 do CIMI.
230 Relatorio de Grupo para o Estudo da Politica Fiscal, outubro de 2009, pag.412.
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tinham valores distintos, e 0 mesmo acontecia nas moradias que, embora no mesmo
condominio, tinham situacdes e valores diferentes, por exemplo um rés de chdo e um 1° ou
2° andar de um prédio em propriedade horizontal. De forma a tentar colmatar essa lacuna,
foi introduzido um novo coeficiente, o de “localizacdo e operacionalidade relativa”
conforme o disposto no CIMI: “Considera-se haver localizagdo e operacionalidade
relativas quando o prédio ou parte do prédio se situa em local que influencia positiva ou
negativamente o respetivo valor de mercado ou quando o mesmo € beneficiado ou
prejudicado por caracteristicas de proximidade, envolvéncia e funcionalidade,
considerando-se para esse efeito, designadamente, a existéncia de telheiros, terracos e a
orientacdo da construgdo?!”. Este artigo foi alterado recentemente tendo agora em conta
fatores como a exposicdo solar. Sendo este, um fator importante na avaliacdo do CIMI,

considerando a importancia legislativa de ajustar o VPT ao valor de mercado.

3.2.4.8 - Coeficiente de vetustez

Segundo (Pardal, 2013, pag.3), “Na avaliagdo de um prédio deve-se, por principio,
separar o valor do solo do valor das construcdes e demais benfeitorias nelas realizadas
por muitas razGes, de entre as quais se destacam a necessidade de aplicar o indice de
vetustez apenas ao valor do edificado e o fator de localizacdo apenas ao valor do solo. O
solo ndo se deprecia com a idade e a centralidade ndo agrava o custo da construcéo e,
portanto, o seu valor. O formulario do IMI, ao néo fazer esta distingdo entre o valor do
solo e o valor da construcéo, perde rigor e racionalidade ”

O coeficiente de vetustez é aplicado em fungdo do “numero inteiro de anos decorridos
desde a data de emissdo da licenca de utilizacdo, quando exista, ou da data da conclusao
das obras de edificac0%?, funciona na férmula como uma depreciacdo do VPT, em razio
direta do aumento da idade dos imdveis, iniciando-se no segundo e até ao maximo de

sessenta?®,

21 Artigo 43° n° 2 alinea n) do CIMI, aditado pela Lei n® 53-A/2006, de 29/12.
232 Artigo 44° do CIMI.

233 para além de que, em termos técnicos, uma construcio teria mais ou menos um prazo de 40 anos para ser totalmente
amortizada, podendo até ser considerado o prazo de 50 anos. Por exemplo, na Alemanha, o valor de depreciacdo devida a
vetustez ¢é aplicada apenas ao valor das construgdes e é feita anualmente, logo a partir do primeiro ano, em razao dos
2,5% a 2% ao ano. Ver Relatério do Grupo para o Estudo da Politica Fiscal, outubro de 2009, pag. 401.
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O indice de vetustez aplica-se ao valor patrimonial, composto do edificio e do terreno, o
que de certa forma ndo faz grande sentido, a degradagdo e desatualizacdo séo para o

edificio e ndo para o solo. O solo ndo sofre qualquer depreciacdo com o decorrer do tempo.

3.2.4.9 - Considerac0es finais sobre a avaliacio

Como atras foi exposto, varios fatores influenciam o VPT. Ao analisar a formula de
avaliacdo é evidente, que o valor da edificacdo é o que mais determina o VPT. No entanto,
o fator de localizacdo constitui sem divida um dos mais relevantes fatores diferenciadores

do preco da habitacdo em termos de mercado.

As tendéncias sdo mundanas e a aquisicdo de um imével também sofre essa variacdo. Hoje
¢ “moda” residir na cidade, viver em apartamentos, amanha ¢ “moda” mudar para 0
campo, mas relativamente a algumas caracteristicas principalmente devido a sua escassez
estdo sempre em voga e outras sao valorizadas pela necessidade. Estes fatores estimulam o
mercado imobiliério e alteram a oferta e a procura do mesmo. O valor de um imovel varia
em funcdo da sua localizacdo geografica, mesmo dentro da mesma localidade, dentro do
mesmo loteamento ou mesmo dentro do mesmo prédio a sua varia¢do pode ser relevante.
Quem ndo prefere viver numa casa com vista para 0 mar, ou num condominio fechado com

piscina por exemplo?

Para diferenciar essas caracteristicas mais procuradas e acompanhar o VPT ao valor de
mercado, uma das variaveis mais importantes no CIMI € o coeficiente de localizagdo. Para
um mercado meio desvirtuado, em determinadas zonas como é o de hoje, onde a crise
econdmica € mais notoria, é dificil calcular o valor de mercado, 0 que torna ainda mais
dificil aplicar a formula do IMI de forma a acompanhar 0 mesmo?3. Assim, e nessa
sequéncia logica o zonamento deveria ser atualizado com mais frequéncia, ou seja, 0
mercado imobilidrio é dinamico e aquela que pode ser hoje uma zona especialmente

valorizada pode deixar de o ser amanha e, naturalmente, a inversa também é verdadeira®®.

234 Cfr. Banco Portugal, A Avaliagdo e Valorizagio de Imdveis - Uma Abordagem Integrada para o Sistema Financeiro
Portugués, 2013, pag.4.

235 Cfr. Matias, Vasco Jorge Valdez Ferreira, Autonomia Tributéria dos Municipios: Uma proposta para Portugal a luz
das Experiéncias Brasileiras e Espanholas, Vida Econémica 2014, p4g.292.
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A elaboracdo da proposta do zonamento no territorio nacional estid a cargo de peritos
avaliadores selecionados para o efeito. No concelho de Ourém o zonamento foi elaborado e
proposto pelos proprios peritos avaliadores conhecedores do mercado da regido, e com
larga experiéncia na avaliacdo urbana, conhecedores das caracteristicas territoriais e

socioecondmicas da zona em que se inserem.

Os técnicos que determinam os coeficientes de localizacdo consideram que determinados
bens estdo a ser transacionados a precos abaixo do valor de custo, principalmente iméveis
cuja afetagdo seja “armazém e atividade industrial”. Apos a faléncia de muitas empresas as
suas instalacfes passaram a ser da propriedade de empresas financeiras. Estes imoveis sdo
colocados no mercado para venda e estdo algum tempo a espera de comprador. Na
habitacdo, também se verifica um pouco o mesmo fendmeno, embora com menos
intensidade e diferenca de valores. Perante este comportamento “anormal” do mercado ¢

extremamente dificil elaborar um mapa de zonamento.

Segundo (Pires, 2015, pag.407), ao que tudo indica a Reforma do Patrimoénio foi um
sucesso, é um instrumento estrutural do sistema fiscal portugués, e a sua importancia
extravasa 0s seus limites apesar dos seus aspetos mais negativos, conseguindo adequar a
avaliacdo patrimonial a de mercado. No ano de 2012 decorreu a avaliacdo geral, e tendo

em consideragdo o nimero de prédios avaliados?3®

, 0 numero de reclamacoes foi pequeno.
De facto apesar dos contribuintes se queixarem recorrentemente do aumento do imposto,

néo se gerou conflitos relevantes.

Na opinido emitida no Relatorio de Grupo para o Estudo da Politica Fiscal (2009), existem
ainda problemas na tributacdo do patrimonio, “A reforma de 2003 baseou-se, quanto a nds,
num diagnostico correto da situacdo existente a data, mas as solu¢des que encontrou estédo
longe de resolver os problemas detetados, tendo, alids, gerado outros (Por exemplo, a
formula de calculo enferma de erros l6gicos (multiplica o coeficiente de localizagéo pelo
custo da construgéo e o coeficiente vetustez pelo valor do solo). Com efeito, a fiscalidade
predial continua a enfermar de inumeros defeitos e contradi¢cGes, sendo 0s mais

importantes 0s seguintes:

236 A estimativa € de que a avaliagio geral abrangeu cerca de 5,2 milh@es de prédios urbanos. Dados da Circular n°
25/2011 do Gabinete da AT.
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- Existéncia de uma multiplicidade de impostos e de taxas incidentes sobre o patriménio
imobiliario urbano, dando lugar a uma sobre tributacéo direta e indireta suportada por
bens que visam satisfazer uma necessidade basica, a habitacdo. Esta excessiva carga
tributaria é ainda mais visivel quando comparada com a carga tributaria que recai sobre
outras manifestacbes de riqueza, sendo certo que, hoje em dia, a riqueza é

predominantemente mobiliaria®’;

Neste trabalho néo foi referida a avaliagdo da propriedade rustica, pese embora esta receita
reverte a favor das freguesias conjuntamente com 1% das receitas dos prédios urbanos?®.
A receita é pouco significativa quando comparada com a da urbana, como podemos
observar no grafico abaixo representado. A avaliacdo da rustica ndo foi comtemplada na

reforma do IMI, mantendo a avaliacdo da CCP.

Total IMI Rusticos;
2.579.524.294,62 €

Grdfico 2 - Peso da receita dos urbanos, em relagéo aos rusticos. (Elaboragdo propria, Fonte AT).

3.2.5 — Atualizacdo do VPT

A partir do momento em que o imdével é avaliado nos termos do CIMI, e terminados 0s

239

prazos de reclamacdo da avaliacdo”®, o prédio € inscrito na matriz, com o VPT

237Relatorio de Grupo para o Estudo da Politica Fiscal, outubro de 2009, pag.37.

238 Artigo 23° n° 1 a), da Lei n° 73/2013, de 3 de setembro. Atualizado pela Lei n.° 7-A/2016, de 30/03, artigo 85.%, “2 -
Nos anos de 2014 e 2015, o montante das transferéncias para as freguesias corresponde ao valor transferido em 2013
ou, em caso de agregacéo, a soma dos valores transferidos para as freguesias agregadas.”

239 Artigo 76° do CIMI.
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determinado na nova avaliagdo. Com excecdo das atualizacbes dos coeficientes de
desvalorizagdo 2*° ndo existem outras alteragdes ao VPT, a ndo ser que o contribuinte o
solicite noutra avaliagdo®. Sendo assim, se houver alguma alteracdo das variaveis
intervenientes no calculo do VPT estes ndo sdo atualizados automaticamente??, O
contribuinte terd solicitar atualizacdo da avaliacdo, e com esse fundamento, s6 o podera
fazer novamente trés anos ap6s a data do Ultimo pedido®®. O facto de ndo existir
atualizacdo automatica do VPT, ja fez correr “muita tinta” nos meios de comunicagédo

244

social, como por exemplo a DECO Proteste**, que afirmou varias vezes da necessidade

por parte da AT, proceder a essa atualizacdo sem o contribuinte o requerer?4,

A titulo de exemplo: um imovel que tenha sido avaliado entre 2006 e 2008, e que néo
tenha sido objeto de outras avaliacdes, o seu VPT foi determinado com o valor de 615€.
Ora se 0 imdvel tivesse uma area de 100m? em 2008 tinha um valor de 61.500€, e em 2014
de 60.300€. O mesmo acontece com os coeficientes que tenham sofrido alteragcdes. No ano
de 2016 foi atualizado o zonamento, sendo que se verificou uma tendéncia de baixa, pelo
que sera conveniente fazer a simulacdo a fim de verificar se se justifica a reclamacéo nos
termos do artigo 130° do CIMI.

Em 2007 foram introduzidas algumas modificacdes significativas, foi incluido um novo
fator, o coeficiente de ajustamento da area, a criacdo deste coeficiente baixou o valor por

m?2 do imdvel, em avaliagdo posterior o VPT também baixa.

240 Artigo 138° do CIMI.

241 Artigo 130°do n.° 3 alinea a) e n° 4 do CIMI, O valor patrimonial tributario resultante de avaliagio direta s6 pode ser
objeto de alteragdo com o fundamento previsto na Valor patrimonial tributario considerado desatualizado por meio de
avaliagdo decorridos trés anos sobre a data do pedido, da promogéo oficiosa da inscrigdo ou da atualizagdo do prédio na
matriz.

242 Na Regi&o Auténoma da Madeira a atualizagdo automéatica do VPT, foi introduzida pelo Artigo 4.° do DL n.° 215/89,
de 1 de julho, “A avaliacdo do valor patrimonial tributario dos prédios é atualizada, anualmente, de forma automatica,
considerando o coeficiente de vetustez e o valor de construcdo do imovel.»

243 Artigo 130° n° 4,

244 Associagio Portuguesa para a Defesa do consumidor, das mais conhecidas em Portugal.

245 Facilmente se pode observar estas noticias com uma pesquisa pela internet.
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3.3-IMT

O Codigo do Imposto Municipal sobre Transmissdes Onerosas (CIMT)*®, regula a
tributacdo das transmissdes a titulo oneroso, do direito de propriedade ou de figuras
parcelares desse direito sobre bens iméveis situados no territério nacional 2. Adota
critérios de avaliacio dos prédios resultantes do CIMI?*8, Sendo que o valor patrimonial
com a entrada em vigor do CIMI aproximou a tributagdo do valor de mercado e,

consequentemente contribuiu para uma maior justica e verdade fiscal?.

O Imposto Municipal de Transa¢fes de Imoveis (IMT) é um imposto devido, tal como o
nome indica, pelo adquirente nas transagdes onerosas de imoveis, cuja receita reverte a
favor dos municipios, ndo dispondo os municipios de quaisquer poderes tributarios na
fixacdo das respetivas taxas, ao contrario do CIMI. Agrava o valor final dos imdveis,
porque incide sobre o valor constante do ato, ou do contrato ou 0 VPT segundo as regras

decorrentes do codigo®P.

O IMT incide sobre transmiss@es a titulo oneroso, do direito de propriedade ou de figuras
parcelares desse direito sobre bens imdveis em territrio Nacional®!, coincidindo o
conceito fiscal de transmisséo para efeitos deste imposto com o do direito privado, estando

enumerado no CIMT vaérias situacdes consideradas transmissdes>2.

A liquidacdo do imposto pode ser solicitada em qualquer Servico de Finangas, ou via
portal das financas, antes do facto tributéario (escritura ptblica, documento particular...)?®,
mediante declaracdo dos interessados, excecdo para as transmissdes  por
partilhas/inventario em que a liquidacéo é efetuada posterior ao facto tributario®®* . Sendo

que neste ultimo caso a liquidagdo tem de ser solicitada no Servico de Finangas do

246 DL n.° 287/2003, de 12/11, que procedeu a reforma da tributagio do patrimdnio, e aprovou os Codigo do Imposto
Municipal sobre Imoveis (CIMI), o Cddigo do Imposto sobre as Transmissdes Onerosas de Imoveis (CIMT), e introduziu
alteragdes no Codigo de Imposto de Selo (CIS) e no Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF). O art.° 10.° deste DL alterou,
entre outros, o art.° 42° do EBF (atual art.® 46°), alterando assim a tabela de isencéo.

247 Artigo 2° do CIMT.

248 Artigo 12°n° 2 do CIMT.

249 Cfr. Manual de Avaliacio de Prédios Urbanos (versdo 5.0), Direcéo de Servicos de Avaliagdes, AT, Maio de 2011.

250 Artigo 12° n° 1 do CIMT.

251 Artigo 1° e 2°do CIMT.

252 Artigo 4° do CIMT.

253 Artigo 22° do CIMT.

254 Artigo 19° do CIMT.
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domicilio fiscal do autor da heranca®®®. O imposto pago em regra até ao final do 1° dia (til
seguinte ao da liquidac&o, sob pena de a liquidago ficar sem efeito?°,

Segundo o Relatorio de Grupo para o Estudo da Politica Fiscal, (2009), “Enquanto a
tributacdo estatica do IMI de certo modo induz a utilizacéo e rentabilizacdo do prédio, a
tributacdo dindmica do IMT agrava os encargos da transacdo, 0 que refreia a procura
diminuindo a fluidez do mercado e, a cada transacdo, o preco do prédio tende
naturalmente a absorver o encargo do IMT pago anteriormente Assim, é 6bvio que o IMT
um imposto que afeta negativamente a mobilidade geografica das familias e das empresas

e inflaciona de forma seletiva os pregos do mercado "%,

O Governo anterior propés, e foi aprovado por maioria parlamentar, o fim do IMT,
reduzindo a partir de 2016 as taxas, para um terco e em 2017 para dois ter¢cos. Em 2015 foi
alterada a lei a adiou a extingdo do IMT, passando em 2017, a uma redugdo de um terco e
em 2018, reducdo de dois tercos 28, Esta é uma opcdo criticavel, porque se prevé o
agravamento do IMI a fim de compensar a perda de receita do IMT. Significa assim, que,
quem tem propriedade de forma perene suporta o aumento do IMI, e quem se dedica a
compra e venda de imdveis liberta-se do IMT2,

Segundo algumas manifestagdes publicas a Associacdo Nacional de Municipios
Portugueses (ANMP), ndo concorda com o fim do IMT, principalmente sem que esteja
assegurado que nao haja perda de receita para 0os municipios. Com 0 novo executivo
socialista ainda ndo sdo conhecidos outros entendimentos sobre a matéria, nomeadamente
se termina efetivamente e em que ano, ou se é substituido por outro imposto,
nomeadamente o IVA ou se eventualmente se procede a aumentos no IMI%°, O IMT
corresponde a uma pequena parcela nas receitas dos municipios, representava em 2014
para a regido do Médio Tejo cerca de 2,66% da receita, enquanto o IMI representava
15,03%72%2,

25 Artigo 21° do CIMT.

256 Artigo 36° do CIMT.

257 Relat6rio de Grupo para o Estudo da Politica Fiscal, outubro de 2009, pag.29 e 351.

258 Artigo 81.° da Lei n.° 73/2013, de 3 de Setembro, e ver alteracio Lei n.° 132/2015.

259 Rui Costa — jurista da Comissdo Nacional Autarquica, “As Receitas Tributarias das Autarquias Locais — 0s Impostos,
em particular”, Jornadas Autarquicas, Junho de 2015.

260 Consultar ponto 22 e 16 do XXII Congresso da Associagdo Nacional de Municipios, 27 e 28 de Margo de 2015.

261 Dados retirados do site da Pordata.
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3.4 — Beneficios Fiscais Sobre a Tributacdo dos Bens Imoveis

Os beneficios fiscais constituem despesa fiscal?®?, correspondendo a uma derrogagio
excecional da tributacdo normalmente para um ato ou um determinado periodo, o que
consequentemente faz com que o contribuinte obtenha um regime mais favoravel do que
aquele que teria sem qualquer beneficio. Constituem um instrumento normal de politica
econémica e social dos Estados contemporaneos®3. Os beneficios podem englobar
isencOes, reducdo de taxas, dedugBes a matéria coletavel e a coleta, amortizaces e
reintegracdes aceleradas ou medidas fiscais que reunam as caracteristicas tipificadas no
EBF2%4,

3.4.1 — Beneficios Fiscais IMI

As isencdes de IMI estdo consagradas, a sua maioria no EBF?%°, Neste cddigo encontra-se
também definido o conceito de beneficio fiscal, “Consideram-se beneficios fiscais, as
medidas de caracter excecional instituidas para tutela de interesses publicos extrafiscais

relevantes que sejam superiores aos da propria tributacdo que impedem~2s¢,

No cédigo do IMI, estdo contempladas as isencBes para as entidades publicas®®’. Estdo
também legislados outros beneficios, como a suspensdo da tributacdo?®® respeitantes a
imoveis pertencentes a entidades cuja atividade seja a construcdo ou venda de imoveis, e

estes se destinam a revenda ou a construcéo de edificios para venda.

As outras isen¢des relativas a imdveis estdo dispostas no Capitulo VII do EBF, no seu

artigo 44° até ao artigo 50°. No CIMI existem também previstas algumas reducfes das

262 Artigo 2° e 3° EBF. A LGT no artigo 14° prevé as regras da atribuicio de beneficios.

263 A LGT no artigo 14.° n.° 3 estabelece que “a criagio de beneficios fiscais depende da clara definicio dos seus
objetivos e da propria quantificacdo da despesa fiscal”.

264 Carlos Paiva; Mario Januario Os Beneficios fiscais nos Impostos sobre o Patriménio, Almedina, 2014, pag.71.

265 pyplicado através do DL n°205/89 de 1 de julho o “Estatuto dos Beneficios Fiscais”, com 55 artigos e contendo “0s
principios gerais a que deve obedecer a criagdo das situacbes de beneficio, as regras das sua atribui¢do e
reconhecimento administrativo... ”

266 Artigo 2° do EBF

267 Artigo 11° do CIMI. No CIMT estéo consagradas estas isencdes no artigo 6°.

268 Artigo 9° do CIMI. No CIMT estdo consagradas as isencdes para revenda no artigo 7°.
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269

taxas“®”, nomeadamente o “IMI Familiar” que prevé uma redugdo de taxa varidvel, no OE

para 2016 foi alterado 0 montante da reducdo para valor fixo de 20€, 40€ ou 70€ consoante
o numero de dependentes?’°, se 0 imdvel for destinado a habitacio propria e permanente?’
e consoante o agregado familiar?’2. Para além da legislacdo referenciada existem muitos

diplomas fiscais ou legislacéo avulsa, obrigando a uma analise permanente da mesma?2,

Na reforma da fiscalidade verde?’* ndo foi esquecida a tributagdo do imobiliario?”,

alargado o prazo de isencéo de IMI concedido aos predios urbanos objeto de reabilitacao
urbanistica?’®, de dois para trés anos. Em relagdo a isencdo de IMT, foi aumentado de dois
para trés anos, a contar da data de aquisi¢cdo dos prédios, o prazo para iniciar as respetivas
obras. Os prédios urbanos destinados a producéo de energia a partir de fontes renovaveis
desde que exclusivamente afetos a producdo de energia a partir de fontes renovaveis

passam a beneficiar de uma reducéo de 50% da taxa de IM1%77.

Foram atribuidos ainda, outros beneficios de carater ambiental atribuidos a imoveis
mediante deliberacdo da assembleia municipal, a qual pode fixar uma reducdo de até 15%

da taxa do IMI para prédios urbanos com eficiéncia energética®’®,

A aplicacdo dos beneficios fiscais associados & reabilitagido?’® variam consoante se esteja

perante uma ‘Area de Reabilitagdo Urbana’ ou uma ‘Delimitagiio de Area de Reabilitagdo

269 Artigo 112 n° 13 do CIMI, agora com a alteragdo do OE para 2016, o artigo 112-A, do CIMI.

270 Artigo 112-A da Lei n° 7-A/2016, de 30/03.

271 O artigo 112-A da Lei n° 7-A/2016 define “habitacfo propria e permanente” o local onde o sujeito passivo tem
fixado o seu domicilio fiscal.

272 Artigo 112° n° 13 do CIMI, e Circular n® 9/2015 da AT.

273 Exemplo dessa situacdo sdo por exemplo os artigos 269.° e 270.° do CIRE, aprovado pelo D.L. n.° 53/2004, de 18/3,
que estabelecem, respetivamente, isencdo de Imposto de selo e de IMT, pelos atos de venda, permuta ou cessdo de bens
imoveis que facam parte do ativo imobilizado ou permutavel da empresa insolvente.

274 Lei n.2 82-D/2014 de 31 de dezembro Procede a alteragio das normas fiscais ambientais nos sectores da energia e
emissoes, transportes, gua, residuos, ordenamento do territdrio, florestas e biodiversidade, um regime de tributacéo dos
sacos de plastico e um regime de incentivo ao abate de veiculos em fim de vida, no quadro de uma reforma da fiscalidade
ambiental.

275 S50 aditados ao EBF, aprovado pelo DL n.° 215/89, de 1 de julho, os artigos 44.° -A, 44.° -B, 59.° -A, 59.° -B, 59.° -C
e 59.° -D. Artigo 44.° -A Prédios urbanos destinados a producéo de energia a partir de fontes renovaveis.

276 Artigo 45° do EBF “7 — Ficam isentos de imposto municipal sobre iméveis os prédios urbanos objeto de reabilitacio
urbanistica, pelo periodo de trés anos a contar do ano, inclusive, da emissdo da respetiva licen¢a camararia.”

277 Artigo 44°-A do EBF. Esta isenco é reconhecida pelo chefe do servico de finangas onde se situa o prédio, mediante
requerimento a apresentar no prazo de 60 dias contados da verificacdo do facto determinante de isenc&o.

278 Artigo 44.° -B Outros beneficios com carater ambiental atribuidos a iméveis “1 - Os municipios, mediante deliberag&o
da assembleia municipal, podem fixar uma reducdo até 15 % da taxa do imposto municipal sobre iméveis a vigorar no
ano a que respeita o imposto, a aplicar aos prédios urbanos com eficiéncia energética....”.

279 0 Artigo 9.°do CIMT, e o artigo 6.°, n.° 1, alinea h) do CIMT.
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Urbana’?°, O CIMT prevé uma isencdo da aquisicdo de prédios para habitagdo cujo valor
nédo exceda o indicado na disposicao, e estabelece uma isencdo total para as aquisicdes de
bens situados em regides economicamente desfavorecidas, desde que 0s bens sejam
destinados ao exercicio de atividades agricolas ou industriais de superior interesse

econdmico e social.

O O.E. para 2015 trouxe alteracdes nesta area ficando assim isentos de IMI, os prédios

urbanos objeto de reabilitagdo urbanistica?!

, pelo periodo de trés anos a contar do ano,
inclusive, da emissdo da respetiva licenca camaréria ou as aquisi¢oes de prédios urbanos
destinados a reabilitacdo urbanistica, desde que, no prazo de trés anos a contar da data de
aquisicdo, o adquirente inicie as respetivas obras?®?. O beneficio fiscal criado possui duas
isencdes totais (de IMI e de IMT) dependentes de reconhecimento pela cdmara municipal
da area da situagcdo dos prédios, apds a conclusdo das obras e emissdo da certificacdo
mencionada supra??. As isencdes de IMI e de IMT séo condicionadas e temporarias. A de
IMI como foi referido pelo periodo de trés anos, e de IMT condicionada a obrigacao de no

prazo de dois anos a contar da data da aquisi¢do, o adquirente inicie as respetivas obras.

O ministro do Ambiente, Jorge Moreira da Silva, em 12/01/2015, “Os beneficios fiscais
atribuidos no ambito da Reforma da Fiscalidade Verde em sede de IMI e IMT tém em vista
promover a reabilitacdo urbana bem como a consagracdo da eficiéncia energética na
reabilitacdo urbana, designadamente na execucdo de obras de construgdo, reconstrucao,
alteracdo, ampliacdo, demolicdo e conservacdo de edificios, que visem, nomeadamente a
recuperacdo de zonas histéricas e de areas criticas de recuperacdo e reconversao
urbanistica”.

280 Conforme artigo 14° e alinea f) do n°2 do artigo33° do DL 307/2009 de 23 de Outubro, alterado pela Lei 32/2012 de
14 de Agosto, a aprovagdo de uma ‘Delimitacdo de Area de Reabilitagio Urbana’ e ‘Area de Reabilitagio Urbana’
respetivamente, exige a presentacdo de um quadro de apoios e incentivos as acdes de reabilitagdo executadas pelos
proprietarios.

281 Entende-se por reabilitacio a execugdo de obras destinadas a recuperar e beneficiar uma construcdo, corrigindo todas
as anomalias construtivas, funcionais, higiénicas e de seguranga acumuladas, que permitam melhorar e adequar a sua
funcionalidade, sendo tal reabilitacdo certificada pelo Instituto Nacional de Habitacdo ou pela cadmara municipal
respetiva, consoante o caso.

282 Artigo n°45 do EBF.

283 Simultaneamente, a cAmara municipal deve comunicar, no prazo de 30 dias, ao servico de financas da area da situagdo
dos prédios o reconhecimento referido no nimero anterior, competindo aquele servico de finangas promover, no prazo de
15 dias, a anulagédo das liquidagdes do imposto municipal sobre iméveis e do imposto municipal sobre as transmissoes
onerosas de imoveis (Artigo 40.>-A, n.° 6 do EBF, na versdo originaria do ja mencionado DL n.° 287/2003, de 12 de
Novembro).
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Para as transmissdes onerosas de imoveis destinadas a habitacdo propria e permanente?
também existem beneficios fiscais de IMI?°. No entanto é limitada a um periodo de trés
anos, e condicionada, sendo atribuida s6 a imoveis que nao excedam os 125 mil euros de
VPT, e quando o rendimento coletavel dos proprietarios ndo ultrapasse os 153 mil euros
anuais?®. No artigo 46° n° 3 do EBF esta também contemplada uma isencdo de IMI,
quando se trate da primeira transmisséo destinada a arrendamento para habitacdo, e desde
que reunidas as condicOes referidas na parte final do n.° 1. No IMT este beneficio ¢
atribuido através da reducdo das taxas, a aplicar aquando da liquidacdo, de acordo com o
destino do imével?®’. Sendo que a reducdo de taxa varia consoante o destino (habitagio

secundéria ou habitagdo exclusivamente propria e permanente).

Além da isencdo referida, também existe uma isencdo para prédios de reduzido valor
patrimonial de sujeitos passivos de baixos rendimentos, na qual o O.E. de 2015 veio incluir
alteraces de modo a que esta pudesse abranger mais familias, atualizando assim o limite
méaximo do rendimento bruto do agregado familiar sobe uma décima e de 2,3 vezes o valor
anual do IAS?. Esta isencdo tem este ano (2016)?%° uma particularidade inabitual na
atribuicdo de isencbes, que passam a ser atribuidas automaticamente. Através do
cruzamento de dados entre o rendimento (declaracdo modelo 3 do IRS, modelo 10 entregue
pelas entidades devedoras de rendimentos e retencdes), entre o valor dos imoveis, e valores
em divida a 31/12/2015 é averbada na matriz a isencdo, originando a inibicdo de nota de

cobranca.

284 O conceito de habitacdo permanente, para efeitos fiscais, é tido como o seu domicilio fiscal. O art. 19.° n°1 da Lei
Geral Tributaria (LGT) define domicilio fiscal da seguinte forma: “O domicilio fiscal do sujeito passivo €, salvo
disposigdo em contrario: a) para pessoas singulares, o local da residéncia habitual.”. Os n.°s 3 e 4 do mesmo artigo,
respetivamente, vém dizer que “é obrigatdria, nos termos da lei, a comunica¢do do domicilio do sujeito passivo a
administracdo tributaria” e que “é ineficaz a mudanga de domicilio enquanto ndo for comunicada a administracao
tributaria.” Daqui se conclui que, para efeitos de reconhecimento da isengdo de IMI para os prédios afetos a habitagdo
prépria 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.

28> Redacdo dada pelo artigo 144.° da Lei n.° 64-B/2011, de 30 de Dezembro, antes o beneficio era 8 anos se o imével
tivesse um VPT inferior a 157.500€, e de 4 anos com VPT superior. No memorando assinado com a Troika um dos
compromissos foi o de reduzir substancialmente as isengdes temporarias aplicaveis as habitagdes proprias.

286 Artigo n°46° do EBF. Para solicitar a sua isencio, deve aceder ao Portal das Finangas ou dirigir-se a sua Reparticdo
das Financas, no prazo de 60 dias a contar do facto tributario.

287 Artigo n° 9 e n° 17do CIMT.

288 Assim ficam isentos, aqueles com rendimentos anuais de 15.295 euros, desde que o valor patrimonial ndo ultrapasse
0s 66.500 euros, conforme disposto no artigo n® 47 de EBF.

289 Eram solicitadas através de requerimento, dirigido ao chefe de servico da area do prédio, pelos sujeitos passivos até
30 de junho do ano para o qual requeriam a isen¢do ou, no prazo de 60 dias, mas nunca depois de 31 de dezembro desse
ano, a contar da data da aquisicdo dos prédios ou da data da verificagdo dos respetivos pressupostos, caso estes sejam
posteriores a 30 de junho. (artigo 48° do EBF, aditado pela Lei n.° 66-B/2012, de 31 de dezembro).
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Para além dos beneficios j& descritas, ndo se pode descorar que existem outras, destacando
pela sua importancia o caso de prédios integrados em empreendimentos a que tenha sido

atribuida a utilidade turistica?®

. “A utilidade turistica é uma qualificacdo atribuida aos
empreendimentos de caracter turistico que satisfagcam um conjunto de requisitos de
localizagdo, construcdo, equipamentos e servicos e que se adequem as politicas definidas
pelo governo para o sector do turismo, nomeadamente através do Plano Estratégico
Nacional de Turismo (PENT) 2%, Podem neste contexto beneficiar de isencdo IMT, desde
que cumpridos os condicionalismos, e ainda de IMI por um periodo de sete anos os prédios

integrados em empreendimentos a que tenha sido atribuida turistica?®?.

A isencdo para fundos de investimento®®

imobiliario, fundos de pensdes e fundos de
poupanca-reforma?®* contemplam beneficios fiscais temporarios e assumem a forma
isencdo (total e parcial) do IMI, por um periodo alargado que pode ir até 10 anos, se se
destinarem a habitacdo prépria e permanente ou a arrendamento, desde que detenham
algumas condicdes qua a lei impde como: encontrem-se arrendados e sejam passiveis de
atualizacao faseada das rendas nos termos dos artigos 27.° e seguintes do Novo Regime do
Arrendamento Urbano (NRAU); encontrem-se localizados em areas que sejam delimitadas
como areas de reabilitacdo urbana correspondentes a areas urbanas caracterizadas por uma

forte concentracao de edificios degradados ou obsoletos?®.

Direcionado para a crise do crédito imobiliario, merece igualmente referéncia a iniciativa

em matéria de criacio de fundos e sociedades de investimento imobiliario®®

290 \/er artigo n°47 do EBF.

291 hitp://www.turismodeportugal .pt/Portugu%C3%AAs/turismodeportugal/utilidade-ristica/Pages/utilidade-
turistica.aspx, 2016/01/20.

292 DL 423/83, de 05 de Dezembro, com a redacio dada pelo DL 38/94, de 08 de Fevereiro “A utilidade turistica s6 pode
ser atribuida a: - Empreendimentos novos;- Empreendimentos j& existentes que sejam objeto de remodelagéo,
beneficiagdo ou de reequipamento totais ou parciais;

- Empreendimentos ja existentes que aumentem a sua capacidade em, pelo menos, 50%...”

293 O fundo de investimento representa um patriménio auténomo, detido por um depositério, resultante da aplicacio de
poupanca de entidades individuais e coletivas, em mercados primarios ou secundarios de valores. Estes organismos de
investimento coletivo podem assumir varias formas: Fundo de Investimento Imobiliario (FII), Fundo de Investimento
Mobiliario (FIM), Fundo de Capital de Risco (FCR), Fundo de Investimento em recursos Florestais (FIF), Fundo de
Poupanga Agoes (FPA).

294 Artigo n° 49 EBF.

295 podem abranger zonas e centros histéricos ou antigos, como tal qualificados nos planos municipais de ordenamento
do territorio; zonas de protecdo de imdveis classificados, nos termos da Lei de Bases do Patriménio Cultural; zonas
urbanas degradadas, caracterizadas pela predominancia de edificios com deficientes condigdes de solidez, seguranca,
salubridade e estética, em particular as classificadas como Areas Criticas de Recuperacio e Reconversdo Urbanisticas
(ACRRU).

2% O OE 2016 trouxe o fim da isencdo de IMI para os prédios integrados em Fundos de Investimento Imobiliarios (FI1)
abertos ou fechados de subscricdo publica, em fundos de pensdes ou em fundos de poupanca-reforma (atualmente
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especificamente vocacionados para o investimento em imoveis destinados ao arrendamento
habitacional — referimo-nos ao Regime Especial Aplicavel aos Fundos de Investimento
Imobiliario para Arrendamento Habitacional (FIIAH) e as sociedades de investimento
imobiliario para arrendamento habitacional (SIIAH)?®”. Com esta iniciativa pretende-se
criar um estimulo adicional ao mercado do arrendamento urbano em Portugal, nesta
medida prevendo-se um regime tributario especialmente favorével aplicavel até 31 de
Dezembro de 2020.

Possuem também isenc&o os parques de estacionamento subterraneos?®®, por um periodo de
25 anos, os prédios urbanos afetos exclusivamente a parques de estacionamento
subterraneos publicos, declarados de utilidade municipal por deliberacdo da respetiva
assembleia municipal. O presente regime é aplicavel a fundos e sociedades constituidas
nos cinco anos subsequentes a entrada em vigor da lei e aos imoéveis por aqueles adquiridos

nesse periodo.

A lei prevé alguns condicionalismos na atribuicdo dos beneficios. Para serem concedidos
devem-se verificar todos os pressupostos?®®, sendo que o sujeito passivo ndo pode ter
dividas em 31 de agosto de cada ano®®, nem & AT nem a seguranca social, sob pena de
caducidade dos mesmos®®, voltando no entanto a adquirir esse direito, se mantiverem os

pressupostos e ndo existirem causas suspensivas, no ano seguinte.

O relatorio do grupo para o estudo da politica fiscal, elaborado em 2009 conclui que “A
qguantidade de prédios isentos € imensa e distorce significativamente a receita, desde os
prédios das cooperativas de habitacdo ou com outras finalidades (cooperativas de
comercializacdo, de agricultores, de ensino, etc.), a prédios integrados em fundos
imobiliarios, a prédios pertencentes a institui¢ces religiosas, a prédios de habitacao social
ou simplesmente pertencentes ao IHRU (Instituto da Habitacdo e Reabilitacdo Urbana) e

outros organismos similares que estdo arrendados a particulares.3%?”.

beneficiam de uma isencdo de 50% de IMI). Na mesma linha, cessa também a isengdo de IMT para as transmissdes de
prédios para FlI abertos ou fechados de subscri¢do publica e em fundos de poupanca reforma.

297 Aprovado pelo artigo 102.° da Lei 64-A/2008, de 31 de Dezembro.

298 Artigo n° 50 do EBF e artigo 12.° n.° 2 da Lei n.° 2/2007, de 15 de Janeiro.

299 Artigo 12° do EBF.

300 Considera-se divida se ap6s decorrido o prazo de pagamento voluntario, ndo houver lugar a pagamento, ou acordo de
pagamentos e ndo tenha sido prestada garantia.

301 Artigo 13° e 14° do EBF

302 Relatorio de Grupo para o Estudo da Politica Fiscal, outubro de 2009, pag.418.
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CAPITULO Il

4 — CASO DE ESTUDO
4.1 — Caraterizacdo do Municipio

No Municipio de Tomar, a populacdo tem vindo a decrescer. Apds analise dos dados da
figura 4, verifica-se que teve uma variacdo de -9,51%, entre 2001 e 2014. Detinha 16

freguesias entre 2001 e 2011 e em 2014 por reestruturacio das freguesias®®®

passou a ter
apenas 11. Possui uma populacéo envelhecida, a qual se tem vindo a agravar, atingindo em
2014, uma média de 223.5 idosos por cada 100 jovens. Relativamente ao numero de
familias, comparativamente com o niumero de alojamentos familiares conclui-se que aquele
é manifestamente inferior. A taxa é de 60,60% maior nos alojamentos, o que se conclui que

existem cerca de 10.000 alojamentos familiares desabitados, ou habitados ocasionalmente.

Tomar (Municipio)

2001 2011 2014
Populagéo 42915 40497 38833
Superficie em Km2 3520 3512 3512
Freguesias 16 16 11
Idosos por cada 100 jovens 1498 196.4 2235
Familias 16.123 15.3% -
Alojamentos familiares 25762 26.2 26.401
% populagdo de 15+ anos sem
nivI:.IZe egscolaridade 19,7 14 )
Pensionistas da Seg. Social e . 487 .
CGA em % da populagdo

—

Figura 3 - (Fonte Pordata) Informagdo do Concelho de Tomar. (O indice de envelhecimento é o numero de pessoas com
65 e mais anos por cada 100 pessoas menores de 15 anos).

303 A Assembleia da Republica aprovou a Lei n.° 56/2012, de 8 de novembro e Lei n.° 11-A/2013, de 28 de janeiro que
introduzem uma reorganizacgdo administrativa do territorio das freguesias (RATF). O Memorando de Entendimento com
a Troika assinado em Maio de 2008 pelo XVI1Il Governo constitucional previa a reducéo do nimero das autarquias locais.
O diagnostico do Governo anterior foi no sentido de apoiar a necessidade de substituir um modelo considerado pelo
Governo como exaurido e desadequado as necessidades das populagfes. Nos periodos de grave crise financeira, 0s
Governos podem pretender dar passos em frente, e considerou oportuna a reducdo drastica do nimero de freguesias. O
Governo entendeu que um mapa das freguesias com mais de cem anos ndo era adequado a um novo tempo muito diverso
do séc. XIX.
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Quando analisados os concelhos limitrofes, Torres Novas, Ourém e Abrantes, observamos
que o concelho de Tomar segue a mesma tendéncia para uma diminuigéo da populagéo,

embora com uma percentagem superior ao concelho de Torres Novas e Ourém.

Populagdo Familias Aloj.Familiares Difererjga entre

\la‘.‘ar’ao 2011/2014 2001/2011 2011/2014 a|¢:fpn;::ai|si;es
Torres Novas -2,79% 1,43% 0,53% 9910
Tomar -9,51% 8,57% 0,755% 6306
Ourém -1,99% 4,46% 1,14% 12145
Abrantes -11,38% -0,50% 0,423% 9531

Quadro 6 - (Elaboragdo Propria, Fonte Pordata) Comparagdo entre concelhos limitrofes.

4.2 — As Receitas fiscais e 0 seu peso no Municipio de Tomar

A inscricdo orcamental e contabilistica da receita municipal obedece ao disposto no
classificador economico®*, sendo agrupada de acordo com a sua natureza econémica em:
receitas correntes, receitas de capital e outras receitas. Em cada um destes grupos a receita
é classificada por capitulos, a contabilidade autarquica rege-se por um Plano Oficial de
Contabilidade das Autarquias Locais (POCAL)3%,

Como ja foi referenciado no capitulo anterior deste trabalho, os impostos sobre o
patriménio que constituem receita prépria do municipio sdo o IMI e IMT. No entanto
existem outros impostos que constituem receita fiscal do municipio, como o IUC que
incide sobre o patrimonio de bens mdveis (bens sujeitos a registo, matricula ou inscricao,
como por exemplos veiculos) e a Derrama que incide sobre o lucro de pessoas coletivas
(IRC). S3o designados de impostos diretos. Analisados os dados®® obtidos durante o
periodo de 2009 a 2014 conclui-se que os impostos diretos tém um peso nas receitas do
municipio de Tomar de 18,07% em 2009, com um crescimento constante até 2010,
decrescendo em 2011 para 17,11. A partir dessa data verificou-se uma inverséo, atingindo
0S 24,5% em 2014.

304 Cfr. DL n.° 26/2002, de 14 de fevereiro.

305 Cfr. DL 54-A/99, de 22 de Fevereiro, Lei 162/99, de 14 de Setembro, DL 315/2000, de 2 de Dezembro e DL 84-
A/2002, de 5 de Abril.
306 Fontes: Portal Autarquico e AT.
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N&o foi incluido nesta analise o ano de 2015, devido a impossibilidade de dispor dos dados

em tempo Util.

RECEITAS 2009 2010 2011 2012 2013 2014
RECEITAS FISCAIS 1807% 20,02% 1710% 2001% 23,49% 2445%
SERVICOS 8,63% 930% 797% 121% 10,49% 10,49%
TOTAL DAS TRANSFERENCIAS 45,49% 61,29% 65,10% 6L67% 57,25% 56,83%
PASSIVOS FINANCEIROS 2,18% 327% 453% 0,00% 0,00% 0,00%
OUTRAS RECEITAS ) 6,63% 6,12% 5.08% 711% 8,77% 7,00%

Quadro 7 - (Elaboragdo propria, Fonte: Aplicagdo informdtica SIIAL) Receitas Municipio de Tomar (%).

Se analisarmos o grafico abaixo, podemos observar o peso das receitas fiscais
relativamente as outras receitas que a Camara Municipal aufere, particularmente as receitas

das transferéncias do Estado comparativamente ao valor das receitas fiscais.

ESTRUTURA DAS RECEITAS - Municipio Tomar

25000 000,00 €
20000 000,00 €
15000 000,00 €
10 000 000,00 €

5000 000,00 €

-00 €

2009 2010 2011 2012 2013 2014
I VENDA DE BENS E SERVICOS

mmmm RECEITAS FISCAIS
s TOTAL DAS TRANSFERENCIAS

mmmm OUTRAS RECEITAS a)

Polinémio (TOTAL DAS TRANSFERENCIAS)

PASSIVOS FINANCEIROS
Linear (RECEITAS FISCAIS)

Grdfico 3 - (Elaboragdo prdpria, Fonte: Aplicagdo informdtica SIIAL) Estrutura das receitas no Municipio de Tomar.

Com a finalidade de poder comparar se a estrutura do municipio de Tomar difere muito
relativamente a outros municipios ou do concelho de Ourém, foram elaborados os Gréaficos

3, 4 e 5, para o total dos municipios Portugueses e conclui-se que a estrutura é idéntica,

85



Relatério de Projeto — Avaliagdo no CIMI e o Impacto nas Receitas dos Municipios — 2016

com 0 peso maior a pertencer as transferéncias efetuadas pelo Estado, seguida da segunda

maior receita, as fiscais.

ESTRUTURA DAS RECEITAS - Municipio Ourém
30 000 000,00 €
25 000 000,00 €
20 000 000,00 €
15 000 000,00 €
10 000 000,00 €

5000 000,00 €

-00 €

2009 2010 2011 2012 2013 2014

mmmm RECEITAS FISCAIS mmmm \VENDA DE BENS E SERVICOS
s TOTAL DAS TRANSFERENCIAS mmm PASSIVOS FINANCEIROS
mmmm OUTRAS RECEITAS a) Linear (RECEITAS FISCAIS)
Polinémio (TOTAL DAS TRANSFERENCIAS)

Grdfico 4 - (Elaboragdo propria, Fonte: Aplicagdo informdtica SIIAL) Estrutura das Receitas fiscais do Municipio Ourém.

Quando analisamos os valores da totalidade dos municipios verificamos que a linha da
tendéncia das receitas acompanha os concelhos acima analisados.

ESTRUTURA DAS RECEITAS - Total dos Municipios

mmmm RECEITAS FISCAIS mmmm VENDA DE BENS E SERVICOS mmmm TOTAL DAS TRANSFERENCIAS

Linear (RECEITAS FISCAIS) Polinémio (TOTAL DAS TRANSFERENCIAS)
4 000000,00€

3500000,00€

MILHARES

3000000,00€

2500000,00€
2000000,00€
1500000,00€
1000000,00€

500000,00 €

0,00€
2009 2010 2011 2012 2013 2014

Grdfico 5 - (Elaboragdo propria, Fonte: Aplicagdo informdtica SIIAL) Estrutura das receitas dos Municipios em Portugal.
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4.3 — Autonomia Financeira da Camara Relativamente as Receitas
Fiscais

Conforme o observado no ponto anterior, a Camara Municipal “vive” essencialmente dos
impostos diretos, das transferéncias do Estado, e das vendas de bens e servicos. Estas
ultimas obtiveram um crescimento de 10,49%, em 2014, mas 0 peso no entanto, ainda nao
é muito significativo relativamente as receitas de impostos. As receitas proprias, que
incluem, multas e outras penalidades, rendimentos da propriedade, outras receitas
correntes, ativos financeiros, outras receitas de capital, e reposicdes ndo abatidas nos
pagamentos, também tém um peso pequeno em média para 0s anos de estudo de 6,82%.
Significativas sdo as transferéncias do Estado®’ na média total de 2009 a 2014 de 57,94%,

e se somado as receitas fiscais perfazem o total de 78,46% das receitas.

4.4 — Taxas de IMI aplicadas no Municipio

As taxas aplicadas no municipio de Tomar desde 2008 foram sempre abaixo do limite

imposto por lei%, conforme se pode observar na tabela 8.

Assim o Municipio, se pretender aumentar a receita do IMI, pode sempre recorrer a
aumento da taxa até ao limite maximo atual de 0,45%°%". Nos concelhos limitrofes, as
taxas aplicadas, por exemplo em Ourém, séo ligeiramente menores para 2014 e 2015, mas
ao observar a tabela 8 verificamos que nos anos entre 2011 e 2013 foram superiores.

307 Fonte Portal Autarquico: Uma subvencdo geral determinada a partir do FEF cujo valor ¢ igual a 19,5% da média
aritmética simples da receita IRS e IRC e IVA; Uma subvencdo especifica determinada a partir do FSM cujo valor
corresponde as despesas relativas as atribuigdes e competéncias transferidas da administragdo central para 0s municipios;

¢) Uma participagdo no IRS, determinada nos termos do artigo 26.° da RFALEI, dos sujeitos passivos com domicilio
fiscal na respetiva circunscricédo territorial, calculada sobre a respetiva coleta liquida das dedugdes previstas no n.° 1 do
artigo 78.° do Cadigo do IRS, deduzido do montante afeto ao Indice Sintético de Desenvolvimento Social nos termos do
n.° 2 do artigo.

308 Artigo 112° do CIMI entre 0,3% e 0,5% para os prédios urbanos avaliados nos termos do CIMI; Lei n.° 64-B/2011, de
30 de Dezembro, a vigorar nos anos de 2012 e 2015. Entre 2009 a 2011 a taxa variava entre 0,2% e 0,4% aprovado
através da Lei 64-A/2008 de 31/12. Para as liquidagdes do imposto de 2016 a taxa é de 0,3% a 0,45%, aprovado pela Lei
n.° 7-A/2016, de 30 de marco.

309 Alteracdo das taxas maxima e minima de IMI para 2016, publicada no Diério da Republica, 1.2 série, N.° 62 de 30 de
marco de 2016, para 0,2% e 0,45%, no entanto os municipios podem conforme o disposto no artigo 112°, n° 18, sobe
determinadas condigGes continuar a aplicar a taxa de 0,5%. As taxas limites do ano 2014 a 2015 era
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Taxas vigentes do Municipio de Tomar Taxas vigentes do Municipio de Ourém
Ano Taxa Taxa Urbana | Taxa Rlstica Taxa Taxa .
Urbana IMI Ano Urbana UrbanaImi | T@x@Rustica
2015 - 0,350% 0,80% 2015 - 0,330% 0,80%
2014 - 0,350% 0,80% 2014 - 0,330% 0,80%
2013 0,70% 0,350% 0,80% 2013 0,70% 0,375% 0,80%
2012 0,70% 0,350% 0,80% 2012 0,70% 0,375% 0,80%
2011 0,70% 0,350% 0,80% 2011 0,70% 0,375% 0,80%
2010 0,70% 0,350% 0,80% 2010 0,70% 0,350% 0,80%
2009 0,70% 0,350% 0,80% 2009 0,70% 0,350% 0,80%
2008 0,70% 0,400% 0,80% 2008 0,70% 0,300% 0,80%

Tabela 8 - (Elaboragdo propria, fonte AT) Taxas de IMI a aplicar no municipio de Tomar e Ourém.

Poderemos simular o impacto no aumento do IMI, com uma taxa maior, com a finalidade
de obter uma nocéo do seu crescimento. Por exemplo a receita de IMI liquidada em 2015
foi de 3.301.736,11 €39 com a taxa de 0,33%. Se simularmos com uma taxa de 0,43%, o
acréscimo de imposto seria de 1.000.526,09€, ((3.301.736,11€*0,43%)/0,33%)=
4.302.262,20 €).

COLETA IMI

Taxa 0,43%
5.000.000,00€ ~

Taxa 0,35%€
4.000.000,00€
3.000.000,00€
2.000.000,00€

1.000.000,00€

D0€ - ' v
1= 3,560,442,22€ 2 - 4,674,257,58€

Grdfico 6 - (Elaboragdo propria, Fonte: AT) Aumento do valor do IMI, em razédo do aumento da taxa.

310 Fonte AT
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4.5 — Evolucao das Receitas fiscais de IMI e IMT entre 2009 a 2015

A evolugdo da receita do IMI verificada no periodo em anélise foi positiva. Para poder
comparar foi analisada também a evolucdo da receita de IMI e IMT do municipio de
Ourém e a tendéncia da totalidade dos municipios. Como se pode observar graficamente o
IMI foi sempre crescente, e segundo o INE o parque habitacional do pais cresceu a uma
taxa anual média superior a 1% até 2008, para depois desse ano, as taxas de variacdo
diminuirem, registando um minimo de 0,2% em 2014°'!. Sendo assim podemos concluir
que este aumento de receita tem como fator preponderante a avaliacdo efetuada, de forma
gradual, e por fim em 2012 a avaliacdo geral dos prédios ndo avaliados ainda nos termos
do IML.

Como se pode observar no gréafico 7 a linha de tendéncia é crescente, embora para o
municipio de Ourém este aumento tenha sido muito maior. A partir de 2015 a receita de
IMI comecou a cair ligeiramente, exceto no Municipio de Tomar que continua com um

ligeiro crescimento.

RECEITA IMI COBRADA LIQUIDA

e Qurém e Tomar

—_——/_—_

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 (Fonte
AT)

Grdfico 7 - (Elaboragdo prdpria, Fonte: Aplicagdo informdtica SIIAL e AT) Receita liquida de IMI cobrada entre 2009 a
2015, nos concelhos de Tomar e Ourém.

A tendéncia € igual para o total dos municipios como consta no grafico 7, cuja receita

continua a crescer a par do municipio estudado.

311 Fonte Pordata.
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TOTAL DOS MUNICIPIOS
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AT)
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Grdfico 8 - (Elaboragdo prdpria, Fonte: SIIAL e AT) Receita liquida de IMI cobrada na totalidade dos municipios entre
2009 a 2015.

Relativamente a evolucdo da receita de IMT conforme se pode verificar no grafico abaixo,
0 ano de 2013 foi um marco, assinalando o fim do decrescimento constante desta receita.
Traduziu-se assim num aumento significativo da receita no ano de 2014 e 2015. Um dos
possiveis motivos deste aumento pode dever-se ao crescimento econémico e confianca
para o investimento, porque a nivel legislativo ndo se verificou nenhuma alteragdo
relevante. Assim o aumento da receita pode ter-se verificado através do incremento das
transacdes, mas ndo sO, porque a consequéncia da avaliacdo geral nos termos do CIMI
também contribui para esse crescimento. Sendo vejamos: o IMT pela regra geral é
liguidado pelo maior dos valores, o valor do contrato ou o VPT. Com a avaliagdo geral
foram efetuadas muitas liquidacGes adicionais de IMT. Recorde-se que a avaliacdo geral
foi efetuada durante os anos de 2012 e 2013, embora ela retroagisse a 31/12/2012, para

efeitos de liquidacdes.

IMT- RECEITA COBRADA LIQUIDA

1100103,93 € 1179584,12 €
887 143,05 €
605 799,64 €
1121515,02 €
537 611,56 €
466 850,29 €
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
@ TOmar

Grdfico 9 - Receita cobrada no Concelho de Tomar.
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4.6 —

Disposi¢des na Lei onde os Municipios dispdem de Autonomia

param fixacéo das taxas

Como ja foi referido, os Municipios, mediante deliberacdo da Assembleia Municipal tem

poder para gerir a fixacdo das taxas de IMI. Conforme disposto no artigo 112° do CIMI as

Cémaras Municipais podem desta forma implementar politicas com redugdo ou aumento

das taxas, ou aumentar a receita de IMI. As manipulacGes das taxas previstas no referido

artigo, relativamente aos prédios urbanos, mais importantes sao as seguintes:

v
v

Prédios devolutos ou em ruinas: elevar a taxa ao triplo nestes casos.

Prédios degradados, permitido um agravamento de 30%.

Majorar ou minorar até 30% a taxa, quando determinadas zonas delimitadas sejam
objeto de operacOes de reabilitacdo urbana ou combate a desertificagdo. Segundo o
que que foi possivel apurar a Camara de Tomar ndo possui qualquer politica neste
sentido.

Fixar uma reducdo até 20% da taxa que vigorar no ano a que respeita o imposto a
aplicar aos prédios urbanos arrendados. Segundo o que que foi possivel apurar a
Cémara de Tomar ndo possui qualquer politica neste sentido.

Podem fixar uma reducdo até 50 % da taxa a aplicar aos prédios classificados como
de interesse publico, de valor municipal ou patriménio cultural. Segundo o que que
foi possivel apurar a Camara de Tomar ndo possui qualquer politica neste sentido.
Imdveis destinados a habitacdo prdpria e permanente coincidente com o domicilio
fiscal do proprietario, podem fixar uma reducdo da taxa que vigorar no ano a que

respeita o imposto, atendendo ao nimero de dependentes.

O EBF também comtempla no capitulo IV varios beneficios, e no seu artigo 44°-A

prevé a reducdo através das taxas por parte dos municipios, até 15 % a aplicar aos

prédios urbanos com eficiéncia energética.

E no contexto do aumento das taxas que 0s nossos estudos de caso estdo mais

direcionados, nomeadamente onde é que o Municipio de Tomar possui margem de

manobra para aumentar a receita de IMI e como.
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4.6.1 — Prédios Devolutos, em Ruinas ou Degradados, no Centro Histérico de Tomar e

Aumento da Receita

Tomar é uma cidade muito antiga®?, pelo que possui um centro historico, onde
tendencialmente se observam cada vez mais prédios degradados, compreensivel devido a
idade dos mesmos. Nas zonas rurais devido a desertificacdo também existem muitos
prédios degradados, sem condicBes de habitabilidade. No OE 2015 esta comtemplada uma
isencdo para prédios urbanos objeto de reabilitacdo®, uma medida politica de incentivo ao

314

combate a degradacdo urbana, aliada a triplicacdo da tributacéo prevista na lei ***, para os

prédios que se encontrem devolutos hd mais de um ano e de prédios em ruinas.

O municipio de Tomar nunca identificou os prédios nas condi¢cBes acima referidas e
portanto ndo tira qualquer beneficio desta medida. De certa forma néo o fez ainda, porque

a identificacdo dos imoveis é um processo que exige algum tempo e custos.

Era intencdo deste trabalho fazer um estudo de campo, no sentido de estimar um valor
aproximado da receita fiscal, se aplicado o aumento de taxa para estes prédios. No entanto,
ndo foi possivel devido a escassez de tempo e meios que esse trabalho exigia. Foi
contactado o Municipio de Tomar, no sentido de averiguar se existia alguma informacéo
nesta area que pudesse facultar, mas a informacao foi de que ndo possuia qualquer estudo,
com a excecdo de alguma informacdo antiga sobre prédios na zona historica com
eminéncia de derrocada. A opgdo seria percorrer a cidade com um mapa cadastral urbano e
assinalar todos os prédios que reunissem condicdes de inabitabilidade, todavia, tornou-se
uma tarefa quase impossivel de realizar, quando solicitado o mapa da cidade se ter

verificado a inexisténcia do mesmo.

4.6.2 — Beneficios Fiscais e Diminuicéo das Receitas Fiscais

Os municipios como foi descrito no capitulo anterior podem atribuir redugdes nas taxas de

IMI, mediante deliberacdo da assembleia municipal, e de acordo com a lei. Para o0 imposto

312 O Foral foi concedido por D. Gualdim em 1162.
313 Artigo 45° do EBF.
314 Artigo 112° n° 3 do CIMI.
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cobrado no ano de 2016, relativo a 2015, houve uma inovacdo no OE 3% alids inovacio
também no CIMI, que passou a ter em consideracéo a liquidagio do imposto®®, de acordo
com a composicdo do agregado familiar dos contribuintes. Assim, até 2015 o CIMI s6 tinha
em consideracdo para efeitos de liquidacdo e pagamento do imposto a avaliacdo, sendo
com esta alteracdo ao OE para 2016, passou a ter em conta a situagdo do agregado familiar
em sede de IRS, ou seja paga menos quem tem um agregado familiar mais numeroso e

consequentemente menos rendimento disponivel.

A par de outros municipios do pais®'’, a Assembleia Municipal de Tomar aprovou uma
reducdo no IMI liquidado de 10%, 15% e 20% para familias com 1, 2 e 3 ou mais
dependentes, a aplicar ao prédio ou parte de predio urbano destinado a habitacdo prépria e
permanente do sujeito passivo ou do seu agregado familiar®*8. Esta reduc&o foi aplicada ao
imposto liquidado no ano de 2015, a pagar em 2016.

A nova lei®!® alterou as taxas de reducdo, e passa aplicar valores fixos de 20€, 40€, 70€
descontados consoante 0 numero de dependentes, 1, 2, 3 ou mais, na liquidacdo do IMI

efetuada em 2017, relativamente ao imposto devido de 2016.

A previsdo para a quebra de receita no Municipio de Tomar foi elaborada através da receita
cobrada de IMI no ano de 2015 (relativa & liquidacdo de 2014). Os calculos foram
efetuadas através de informacdo enviada pela AT ao Municipio de Tomar. Da informacao
constava 0 numero do agregado familiar com um filho, com dois filhos e com trés filhos,
os valores patrimoniais, 0 valor da coleta abatida das isengdes relativos aos rendimentos de
IRS de 2014. A taxa prevista para a diminuicdo da receita, aplicando no municipio o
beneficio da reducdo das taxas de IMI em razdo do agregado familiar, para o valor a

liquidar em 2015 seria de 1,674%, conforme se pode constatar no quadro abaixo.

315 Foram aditados ao CIMI, no OE 2016 os artigos 112.°-A e 140.°,

316 para os Municipios aderentes.

317 0 concelho de Ourém também optou por igual redugéo de taxas, Torres Novas ndo aderiu a atribuicio do beneficio.
318 Artigo 112°do CIMI, aprovado pela Lei n.° 82-B/2014, de 31 de dezembro.

319 Artigo 112°- A aditado pela Lei 7-A/2016 de 03/03.
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Fonte: AT
[ 2004 T Dependentes | Dependentes | Dependentes | 5 |
0,35% 1 2 3ou+

Redugdo 10% 15% 20%

Agregados 1753 1251 183 3187

VPT Prédios P/n2 Agregado 88 735 786,04 € 71991601,73€| 11040965,32 €| 171768353,09€
Coleta 310575,25 € 251970,61€ 38 643,38 € 601 189,24 €
Coleta (Dedugdo isengbes IMI) 228 800,15 € 202 037,28 € 32 075,25 € 462912,68 €
VPT S/Isen¢Bes IMI P/ n2 Agregado 65371471,43 € 57724937,14 € 9164357,14€ 132260765,71 €
Redugdo Taxas IMI 0,315% 0,298% 0,280%

Coleta ¢/reducdo da taxa 205920,14 € 171731,69 € 25 660,20 € 403 312,02 €
Valor Redugdo da Coleta 22 880,02 € 30305,59€ 6415,05€ 59 600,66 €
Coleta IMI 2015 M.Tomar 3560442,22 €

Total coleta 2015 - Valor Redugdo taxas 3500841,56 € -1,674% | 2014 |

Quadro 8 - (Elaboragdo Propria, Fonte: AT) Cdlculo da Previsdo da diminuigcdo da receita de IMI.

O IMI cobrado em 2016 é o valor liquidado a 31/12/2015, pelo que s6 em 2016 é que
poderd observar-se uma diminuicdo da receita devido a este beneficio. Os célculos a
aplicar as liquidactes de IMI de 2015 séo efetuados com os dados relativos ao IRS de 2014
(rendimentos auferidos em 2015, é feita entre abril e maio de 2016) e os a aplicar as
liquidacBes de 2016 serdo os de 2015 (ultima declaracdo modelo 3 de IRS entregue).

A taxa apurada de 1,674% resultou da diferenca da coleta de IMI recebida no ano 2015,
com o célculo da reducdo do valor da coleta, conforme demonstrado no quadro acima
identificado, se eventualmente, nesse ano ja existisse o beneficio.

O gréfico abaixo ilustra uma simulacdo da reducdo do imposto, extrapolando a taxa
calculada de 1,674%, ao valor cobrado de IMI em 2014, e a previséo da redugdo da coleta
de IMI em 2015. O objetivo € verificar qual o montante na diminuicéo da receita de IMI se
efetivamente a lei se aplicasse a esses anos, tentando prever a oscilagdo na receita em
2016, quando o beneficio se aplica.

Aplicacdo Reducdo Taxa IMI - Dependentes

3 600000,00€
2560442,22 €

3 550 000,00 €
3 500 841,56 €
3 500000,00€ 3471575,66€

3 450000,00¢€ 32413 461,48 €

3 400 000,00€
3 350000,00€

3 300 000,00€

2014 2015

B 100% m™m Reducgdo 1,674%

Grdfico 10 - (Elaboragdo Propria, Fonte: AT) Aplicagdo da redugdo da taxa de IMI em razdo dos dependentes.
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A fim de se verificar se efetivamente a reducdo do valor cobrado de IMI no primeiro
semestre de 2016 foi equivalente a reducdo da taxa de 1,674%, analisou-se 0s valores de

IMI cobrados nos primeiros semestres de 2015 e 2016.

Datade Datade Datade

Més Imposto | Situagio | Datade ordem e Valor transferido Mis Impasto Situagio ordem e Valor transferide
laneira IMI Regularizado | 16-02-2015 | 16-02-2015 1612470 Janeiro M Regulanizado |17-02-2016 | 13-02-2016 1519404
Fevergiro IMI Regularizade | 16-03-2015 | 1603-2015 1122488 Fevereito 1514 Regulanzado |13-03-2016 | 15-03-2016 073438
Margo 1Ml Rezularizado | 15-04-2015 | 15-04-2015 98.506,52 Marco 1514 Regularizado |13-04-2016 | 13-04-2016 84.060.95
il Ml Regularizado | 1405-2015 | 14-05-2015 1.968.970,75 Abril M Regularizado [13-03-2016 | 13-05-2016 1.634.033,51
Maig IMI Regularizade E - 0 Maio 1514 Regulanzado 42333 42333 6808417
Junho 1Ml Rezularizado E - 0 Junho 1514 Regularizado 42366 42366 63338,74
Total
S 2.094.846,63| Total Semestre 1.875.596,99
Julho IMI Regularizado | 1408-2015 | 14083-2015 452.576,19 Tutho M Regularizado |16-08-2016 | 16-08-2016 40621234
Agosto 1Ml Regularizado | 11-08-2015 | 11-09-2015 24.217,02 Agosto M Emitido 14-09-2016 | 14-09-2016 38.689.03
Setembro | IMI Regularizado | 14-10-2015 | 14-10-2015 17.211,04|  Setembro M Aberto a - 0,00
Outubro IMI Regularizado | 16-11-2015 | 16-11-2015 £2.03427|  Cufubro M Aberto a - 0.00
Novembro Ml Regularizado | 15-12-2015 15-12-2015 774.166,33 Total 2.320.498,36 €
Dezembro IMI Regularizado | 08-01-2016 | 08-01-201& 5.582,99
Total 3.436.634,53 €

Quadro 9 - (Elaboragdo propria, Fonte AT) Valores cobrados de IMI nos primeiros semestres de 2015 e 2016.

Como podemos observar no quadro acima a diminuicdo da receita foi de 10,466%
comparativamente com o primeiro semestre de 2015. Esta taxa é bastante superior a taxa
de 1,674% prevista para reducgéo da receita.

O orcamento de 2015%%° trouxe uma inovagdo no que respeita ao pedido de isencdo de
baixos rendimentos referenciado no artigo 48° do EBF. A imposicdo da solicitacdo por
parte do contribuinte para qualquer beneficio é corrente a nivel fiscal, mas para este
beneficio a lei veio atribui-lo automaticamente, sendo reconhecido oficiosamente e com
uma periodicidade anual pela Autoridade Tributaria e Aduaneira, conforme o registo
cadastral dos contribuintes. Esta medida veio a atribuir muitas isengdes comparativamente
ao ano anterior, visto muitos contribuintes por falta de conhecimento da lei, ou por falta de

vontade ndo a solicitavam.

Foi atribuida tambem essa isencdo a muitos emigrantes, porque no cadastro possuem o
domicilio fiscal em Portugal, ndo possuem qualquer rendimento declarado, ou se possuem,

séo inferiores a 15.295,00€, tem imdveis com valores inferiores a 66.500,00€, ndo possuem

320 Cfr. Lei n.° 82-B/2014, de 31 de dezembro.
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dividas nem fiscais nem a seguranca social, e o sistema informéatico ndo tem qualquer
indicacdo de falta de entrega declaracdes fiscais, quer de IMI, quer de IRS%2L. Se tivermos
em conta o rendimento minimo em Franca por exemplo, (onde esta radicada uma grande
parte dos nossos emigrantes), que ronda os 1.466,60€%??, ndo é dificil perceber que se
fossem declarados em Portugal os rendimentos obtidos em Franga, conforme estipulado no
artigo 15° e 16° do CIRS, a isencéo néo era concedida.

Segundo o relatério da execucdo orcamental até abril de 201632 da DGO a receita de IMI
diminuiu no periodo homoélogo, até abril de 2016 para -26,9%.Talvez a atribuicdo da
isencdo dos prédios de reduzido valor patrimonial de sujeitos passivos de baixos
rendimentos, conforme estipulado no artigo 48° do EBF, tenha contribuido também para

essa diminuicao.

Se tivermos em conta os dados obtidos em cima, com a taxa apurada para os valores de
IMI cobrados em 2015 e 2016, e a taxa calculada da reducdo da taxa por aplicacdo do
beneficio do agregado familiar, podemos concluir que efetivamente a diminuicdo da receita
se deveu a isencdo do artigo 48° do CIMI. Uma diferenca de taxas comparativamente com
as calculadas pela DGO, que se explica pela diferenca dos periodos analisados. Foi
liguidado muito valor de imposto depois de abril, solicitado pelos sujeitos passivos,
reclamando da falta de emissdo da nota de cobranca. Se observarmos o quadro 9 podemos
verificar esse facto, em maio e junho de 2015 nédo existiu receita de IMI cobrada, e em
2016 existiu, também a receita cobrada em abril de 2016 foi menor.

4.7— Valor de mercado/Valor Patrimonial Tributario

O secretario de Estado dos Assuntos Fiscais, Paulo Nuncio, citado pelo DN Economia em
14 de abril de 2015 por llidia Pinto, diz que "é um passo decisivo para consolidar a

reforma da tributacdo do patrimonio urbano e ajustar efetivamente o valor patrimonial

321 Artigo 48° EBF, revogado pelo artigo 215.° da Lei n.° 7-A/2016 de 30 de marco, atualmente o artigo 11°-A do CIMI.
322 Fonte Pordata, valor de 2016.
323 Fonte, DGO - Sintese da Execucdo Orcamental abril de 2016.
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tributario dos imodveis ao real valor de mercado”, referindo-se aos novos coeficientes de

localizag&o aprovados na Portaria n.° 420-A/2015, a vigorar para as avaliacGes de 2016.

Com o objetivo de verificar se efetivamente no concelho de Tomar a avaliacdo nos termos
de CIMI se aproximava dos valores de mercado dos imdveis urbanos vendidos, procedeu-
se a este estudo. A populacgdo consiste em todas os registos validos (335) de liquidacdes de
IMT para os factos de “compra e venda”, efetuadas durante o ano 2015, e cuja
competéncia para liquidacao foi do Servigo de Financas de Tomar. Calculou-se a amostra

através da seguinte formula estatistica:

n = (N*Z*p*(1-p))/(Z2*p*(1-p)+e>*(N-1))
N 335
"2 3,8416
p 0,5
1-p 0,5
Z"2*p 1,9208
en2 0,0025
N-1 334

Férmula 5 - Cdlculo nimero da amostra (Levin, 1987).

Como a populacao é finita aplicou-se a férmula para determinagdo do tamanho da amostra
(n) com base na estimativa da propor¢do populacional. Nao sendo conhecida a proporcao

populacional, aplicou-se o coeficiente 0,532,

O resultado da férmula acima referida deu o valor de 179,20. Desta forma a nossa amostra
foi arredondada e efetuada com 180 registos escolhidos aleatoriamente®?®, com uma

margem de erro de 5% e um nivel de confianga de 95%.

Dos registos da nossa amostra foram retirados os valores declarados, e os valores
patrimoniais para cada transacdo de prédio urbano, com o objetivo de calcular o desvio

entre os dois valores.

Da analise efetuada verificou-se que o VPT se situava em 78,063% do valor declarado na
transacdo. No entanto apds calculo dos extremos da amostra, verificou-se que existiam

alguns dados, que ndo eram representativos da amostra, devido ao elevado desvio,

324 Levin, 2000.
325 Amostra encontrada através do nimero aleatdrio, disponibilizado na aplicagdo informatica Microsoft Excel.
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principalmente se tivermos presente a avaliagdo nos termos do CIMI, como podemos

observar nos graficos abaixo representados.

1200,000% .

Desvio VPT/VC

700,000%

200,000%

-300,000%

@ Desvio VPT/VC

-800,000%

Grdfico 11 - (Elaboragdo propria) Andlise do desvio da amostra entre o VC e o VPT.

O gréfico acima foi efetuado com o total da amostra, com um desvio padrdo de 0,9208. O
grafico abaixo representa a dispersdo da amostra retirando os extremos, apresenta um

desvio padrédo desvio padréo de 0,3376.
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Grdfico 12 - (Elaboragdo propria) Andlise do desvio da amostra entre o VC e o VPT.
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Como podemos observar no grafico quando a média se situa em 78,063%, este valor foi
calculado através da média das diferencas entre os valores declarados e os valores
patrimoniais em percentagem, existem alguns dados na amostra com um desvio alto, com

valores superiores a 243,90%3%,

Retirou-se os extremos e procedeu-se ao calculo de nova média, a qual resultou no valor de
76,80%, quer dizer que o VPT se situa, para uma margem de erro de 5%, no intervalo entre
71,80% <-> 81,80%, do valor declarado no ato das transacfes da compra e venda no
conselho de Tomar. O grafico abaixo exemplifica com clareza como o VPT acompanha a
linha do VC, ligeiramente mais baixa.

VC/VPT
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Grdfico 13 - Valor VC/VPT

Este valor calculado vai de encontro a literatura sobre o assunto, que fixa o VPT num valor

aproximado ao valor declarado®?’.

326 Calculo dos extremos: apos calculo do percentil 25%=48,72% e do 75%=97,51%, apurou-se a diferenca entre os dois,
a qual atribuimos a letra L=48,80% depois aplicou-se a formula, que para o maximo = Q75%
=97,51%+3L*48.80%=243,90%, e para 0 minimo =Q25% =48,72%-3L*48,72%=-97,68%.

327 Cfr. O Relatério do Grupo para o Estudo da Politica Fiscal, Competitividade, Eficiéncia e Justica do Sistema Fiscal de
2009, pag36, “Segundo as palavras de Silvério Mateus e Vasco Valdez, as alteragces mais significativas desta reforma
“passaram pela inclusdo de regras de avaliagdo objetivas e que foram estruturadas para encontrar valores de avaliacdo
com alguma aproximacédo ao valor médio de mercado de cada imével a avaliar, embora com a preocupacdo de ndo
ultrapassar o referido valor,...”.
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5—ENTREVISTA AO PERITO AVALIADOR

Algumas questdes efetuadas ao Engenheiro Carlos Simdes, perito avaliador no Servico de
Financas de Ourém.

Foi solicitado ao perito avaliador, a prestar servi¢co no Servi¢co de Finangas de Ourém, que
respondesse a algumas perguntas. Devido a sua grande experiéncia em avaliacao,
(comecou a efetuar avaliacdes ainda durante a vigéncia da CA, fez parte dos peritos que
elaboraram as propostas para apresentar a CNAPU dos novos zonamentos para 2015 no
concelho de Ourém), considerou-se que seria uma mais-valia para este trabalho,
considerando o assunto tratado.

Esta entrevista teve o objetivo de fortalecer alguns pontos apresentados neste trabalho,
nomeadamente aqueles observados na pratica do dia-a-dia investigadora deste trabalho,
sobre a avaliacdo nos termos do CIMI. As perguntas foram direcionadas para a tematica
deste trabalho, dando algum foque as questbes mais problemaéticas sobre a avaliacdo e
calculo do VPT.

A escolha recaiu sobre este perito avaliador por ter uma vasta experiéncia na area, e poder

assim dar um bom contributo para este trabalho.

1 - O célculo do VPT dos terrenos para construcdo € muito semelhante ao dos
edificios construidos, e tem por base a avaliacdo das edificacdes autorizadas ou
previstas art.40.° n° 4 do CIMI (artigo 45° n°® 4 CIMI). Para inscrever na matriz
predial um terreno urbano, tem o sujeito passivo de declarar os dados sobre as
futuras edificacbes, no entanto podem ainda ndo estar projetadas e neste caso a
avaliacdo sera efetuada tendo por base a capacidade construtiva desse terreno. Nao

Ihe parece que esta situacéo pode gerar avaliagdes diferentes para terrenos idénticos?

Face ao n° 1 do artigo 45° do CIMI o valor patrimonial tributario dos terrenos para
construgdo ¢ determinado face as caracteristicas do edificio “a construir”. Portanto varios

cenarios sdo possivelis:

O terreno tem projeto aprovado, sdo assim conhecidos 0s dados dimensionais do edificio,

que permitem apurar a denominada area de implantago.
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Trata-se de um lote de terreno abrangido por alvara de loteamento, neste caso em geral a
edificabilidade consta do alvard e a edificagdo a construir tera de respeitar esses

parametros. Sao esses os parametros de edificabilidade a considerar.

Trata-se de um terreno para construcdo ndo contemplado nas situagfes anteriores, em que
sO sdo facultados os indices do PDM, teremos de ter em consideracdo as areas médias de

construcdo da zona envolvente.

Verifica-se aqui que esses parametros de edificabilidade podem nédo espelhar a méxima
edificabilidade admissivel face aos instrumentos urbanisticos em vigor, PDM, PU e
portanto efetivamente podera para terrenos para construcdo com localizacdo e dimensdes
similares existir o risco de serem apurados valores distintos, mas ndo para 0 mesmo

terreno.

Também sera de referir que compete ao sujeito passivo participar a alteracdo num prazo
determinado contado da verificacdo do facto que tenha consequéncias na variagao do valor
patrimonial. Repare-se que um terreno inserido em zona edificavel face aos instrumentos
urbanisticos genéricos ndo € automaticamente um terreno para construcdo. Face ao n.° 3 do
art.° 6°, consideram-se terrenos para construcdo os terrenos situados dentro ou fora de um
aglomerado urbano, para os quais tenha sido concedida licenca ou autoriza¢éo, admitida
comunicacao prévia ou emitida informacéo prévia favoravel de operacdo de loteamento
ou de construcao, e ainda aqueles que assim tenham sido declarados no titulo aquisitivo,
excetuando-se 0s terrenos em que as entidades competentes vedem qualquer daquelas
operacdes, designadamente os localizados em zonas verdes, areas protegidas ou que, de
acordo com os planos municipais de ordenamento do territdrio, estejam afetos a espacos,
infraestruturas ou equipamentos publicos. Esta definicdo tem consequéncias no valor
tributario de um terreno, pois esse valor ird sofrer alterac6es significativas caso seja prédio
rastico ou prédio urbano. Ora o valor de mercado ndo funciona assim e aqui existe

divergéncia.

2 — A avaliacdo nos termos de CIMI requer muita informagcao, a nivel de localizagcdo
dos prédios (mais dificil em zonas rurais), a nivel de area corretas... o modelo 1 do
CIMI também é um documento algo complexo para a maioria dos leigos no assunto.

No decorrer do seu trabalho estas situagdes ndo lhe trazem dificuldades acrescidas?
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A declaracdo Modelo 1 contempla na sua matriz salvo algumas exce¢des todos os dados e

elementos necessarios a avaliacdo tributaria.

Verifica-se que as situacdes em que as mesmas ndo estejam preenchidas com informagéo
correta face ao prédio a avaliar e que ndo sejam acompanhadas dos documentos
necessarios ai previstos, irdo dificultar a localizacdo e identificacdo e o apuramento dos
dados necessarios a avaliagdo. Como consequéncia, o perito tera de efetuar diligéncias
suplementares junto do declarante e entidade licenciadora ou até levar a devolucéo da ficha
de avaliacdo quando se verifiqguem as situacdes referenciadas nas instrucées da DSA (e-
mail 09.06.2005 Diretor de Servicos Serra Mendes e 19.01.2012 da Subdiretora-Geral,
Maria Angelina T. Silva).

Portanto é fundamental que os modelos 1 sejam devidamente instruidos.

3 — Durante o ano de 2015 esteve a decorrer um novo zonamento, do qual fez parte
integrante como perito, para o concelho de Ourém. Dadas as condi¢Bes econémicas
atuais, ndo deve ter sido tarefa facil. Pode descrever as dificuldades com que se

deparou, se existiram.

O zonamento visa de acordo com o previsto nos artigo 62° e 64° do CIMI, apresentar junto
da Comissdo Nacional de Avaliacdo de Prédios Urbanos [CNAPU] os elementos relativos
ao zonamento dos coeficientes de localizacdo a que se refere o artigo 42° do mesmo
cbdigo, das percentagens do valor da area de implantacdo das construcfes autorizadas ou
previstas nos terrenos para construcdo, previstas no n.° 2 do artigo 45.° do mesmo cddigo e
ainda dos coeficientes major ativos aplicaveis as moradias unifamiliares, de acordo com o

artigo 43°, a vigorar em cada municipio.

E um trabalho complexo porque tenta estabelecer-se uma classificacio do territorio
municipal, em ordem ao coeficiente de localizacdo e a percentagem do valor da area de
implantacéo das edificacGes autorizadas ou previstas, através da delimitagdo desse espago
geografico por areas com o mesmo valor unitario de mercado (areas price), consoante se
trata de predios destinados a habitacdo, a comércio, a inddstria ou a servicos e de terrenos

para construcdo, tendo em conta as caracteristicas que localmente influenciam o valor do
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mercado imobiliario, tais como acessibilidades, proximidade de equipamentos sociais,
servicos de transportes publicos;

Obriga assim a um trabalho detalhado e dificil de prospecéo face aos valores praticados no
mercado imobiliario e de facto nestes anos da crise, tém-se registado desvalorizacbes

significativas.

Assim, talvez a maior dificuldade fosse apurar amostras que sejam representativas num
mercado imobiliario deprimido, com uma enorme quantidade de imdveis em venda com
dificil escoamento. Que valores considerar? Os valores publicitados pelas empresas de
mediacdo imobiliarias, os valores de venda resultante de insolvéncias, relativos a prédios
postos no mercado por valores muito abaixo do preco de custo sobretudo nos prédios de

maiores dimensdes?

O perito deve ter um conhecimento apurado do mercado e bom senso na analise de forma a
considerar amostras validas resultantes de transacdes que refletem o valor de mercado na
sua definicdo ou seja, o valor pelo qual um bem pode ser transacionado, num mercado
livre e competitivo e apds um determinado periodo de tempo razoavel, em que o0s
intervenientes atuem de livre vontade, sem qualquer interesse particular e conhecedores

de toda a informacéo relevante.

4 — E um profissional com larga experiéncia na area, e chegou a avaliar nos termos do
cédigo anterior, a contribuicdo autarquica. Considera que alteracdo da lei, a qual

originou o CIMI veio trazer beneficios nas avaliagdes?

Eu penso que a resposta encontra-se no preambulo do CIMI que subscrevo. Ainda trabalhei
com base no velho Cédigo da Contribuicdo Predial e do Imposto Sobre a Industria
Agricola. O anterior sistema de avalia¢Ges tinha sido criado para uma sociedade que ja ndo
existia, de economia rural e onde a riqueza imobiliaria era predominantemente rdstica. Em
boa hora chegou o CIMI, pois o sistema fiscal passou a ser dotado de um quadro legal de
avaliacOes totalmente assente em fatores objetivos, de grande simplicidade e coeréncia
interna, e sem espaco para a subjetividade e discricionariedade do avaliador. Hoje é

possivel a qualquer pessoa determinar o valor tributario do seu prédio urbano, sem grande
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margem de erro, sendo que a propria administragdo tributéria disponibiliza um simulador

no seu portal.

5 — Com um mercado tdo dinamico, e no contexto econdmico em que se vive, o qual
afetou o mercado dos imdveis, quando aplica a férmula de avaliacdo do CIMI nao
sente dificuldades em ajustar a avalia¢éo ao valor de mercado? Qual o coeficiente ou
coeficientes a que recorre para conseguir a avaliacdo de acordo com o estipulado no
proprio codigo (ajustado ao valor de mercado)?

De facto, 0 zonamento € o alicerce da metodologia de avaliacdo e é fundamental que seja
revisto periodicamente. Importa que esse trabalho seja de grande qualidade. O zonamento
tem contudo limitacBes no sentido que é genérico, ou seja vai de encontro do prédio padréo
de uma zona. Face a situacGes atipicas, o fator positivo de uniformizacdo torna-se para o
perito numa ferramenta pouco flexivel. Posso exemplificar situacbes destas relativas a
fracbes comerciais assim definidas no licenciamento, mas pelas suas caracteristicas de
localizacdo (em cave junto a garagens, sem vista para a via publica) ndo tem valor de
mercado compativel. Nestes casos, os coeficientes de qualidade e conforto que sdo o
instrumento de acerto tornam-se insuficientes para corrigir a divergéncia verificada entre o
valor tributario e o valor de mercado. Contudo, os proprietarios tém vindo a tomar
providéncias para corrigir afetacdes irrealistas, promovendo pedidos de licenciamento com
vista a alteracdo de uso, ja que afinal de contas, o erro estava ai e ndo na forma de apurar o

valor tributério.

6 — Com certeza com a sua vasta experiéncia tem muito a apontar sobre a avaliacdo
nos termos do CIMI. Na sua opinido o que seria de alterar para melhorar a formula

de avaliagdo?

A formula tem evoluido sendo a introducdo do coeficiente de ajustamento de area um
exemplo de uma alterag&o que veio torna-la numa ferramenta mais eficiente, e posso dizer
gue eu mesmo dei a sugestdo para essa alteracdo a Direcdo de Servigos de Avaliacbes em
carta datada de 2003/11/17, dirigida ao Nucleo de Implementagdo da Reforma do Imposto

sobre o Patrimonio.
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Podemos considerar que para a grande maioria do universo dos prédios urbanos, a
formulada genérica do art.° 38 do CIMI tem um formato adequado porque espelha a

metodologia de avaliacdo usada na avaliagdo imobiliaria.

Nas situacGes de maior discrepancia a lei permite que haja reclamagdes, artigo 76° do
CIMI, dando lugar a segunda avaliacdo, salvaguardando as situacdes onde se verifique

distorcao relativamente ao valor normal de mercado.

Contudo, seria talvez de ponderar uma maior amplitude dos coeficientes de qualidade
previstos no Anexo | da Portaria n® 1434/2007 de 6/11. Mas, existe aqui o risco de poder

dar lugar a subjetividade e discricionariedade do avaliador.

7 - O preco valores de referéncia do mercado imobiliario por m? difere de concelho
para concelho, mas no CIMI ela é fixa, publicada por portaria todos os anos e a
mesma para qualquer avaliacdo. Considera que se esta fosse mais flexivel facilitava o

célculo da avaliacédo?

Na formulada genérica do art.° 38 do CIMI é efetivamente a multiplicacdo do Vc por
varios coeficientes. O Vc representa o denominado valor médio de construgdo em Portugal.
Verificamos assim que sera o coeficiente de localizacdo que ira permitir corrigir o referido
valor para as diferentes localizagcdes geograficas. Num principio purista quanto aos varios
parametros da formula seria defensavel sustentar a ideia de ndo utilizar-se um valor médio
mas sim o valor relativo a cada zona, pois 0s custos de construcdo sdo distintos por
exemplo entre o interior e litoral. Seré particularmente pertinente no caso do apuramento
do valor tributario pelo método de custo, o que se verifica nos prédios do tipo outros,

sendo no entanto de referir que os peritos atualmente estipulam o custo de construcéo.

Também sera relevante assinalar que esse zonamento existiu no regime da renda
condicionada DL n.° 13/86, de 23 de Janeiro e depois DL n.° 329-A/2000 de 22 de
Dezembro. Este diploma prevé no seu artigo 4° a publicacdo anual de precos de construcdo
da habitacdo por metro quadrado distintos por zona do pais. Esses precos foram publicados

até 2014, tendo este referencial sido diversamente utilizado, nomeadamente no ambito do
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Cddigo das ExpropriacGes, no mercado de seguros, para argumentacdo no &mbito judicial,
etc. Com a revogagéo do DL n.° 329-A/2000 deixou de existir esse valor referencial.

Mas penso que essa distingdo do custo de construcdo por zona em detrimento do valor
médio de construcdo ird complicar a comparacdo que € atualmente feita entre zonas do

pais.

8 — No relatorio do “Relatério de Grupo para o Estudo da Politica Fiscal”, outubro de
2009 aponta algumas lacunas na forma de avalia¢do afirmam que “ (Por exemplo, a
formula de calculo enferma de erros ldgicos (multiplica o coeficiente de localizacao pelo
custo da construcéo e o coeficiente vetustez pelo valor do solo)”. Concorda com esta
opinido?

Nenhuma metodologia que é genérica pode-se considerar sem defeitos. Mas penso que
sendo o principio de apuramento do valor tributério a indexagdo ao valor de mercado, a
metodologia € correta e a formula é na sua génese aquela que é utilizada na avaliacéo
imobiliaria. Portanto, as alteracdes com vista ao melhoramento da formula sdo possiveis
mas serdo sempre de pormenor, tais como mudanca de nome de um pardmetro,
substituicdo ou acréscimo de novo parametro. Como refere o relatério, sendo genérico e
global, pois versa sobre todo o sistema fiscal, podera eventualmente ser posto em causa o
principio de tributacdo pela indexacdo ao valor de mercado, o que de facto ndo é o
principio de todos os paises da EU. S6 que ai, e como refere o dito relatorio, estdo questdes

de ordem politica.

9 — O calculo do VPT dos prédios urbanos, segundo o DL n.° 287/2003, de 12 de
Novembro que a aprovou, passou “a ser assente em fatores objetivos, de grande
simplicidade sem espaco para a subjetividade e discricionariedade do avaliador”. Como

perito avaliador concorda com esta avalia¢éo?

Esta questdo esta diretamente relacionada com a questdo numero 4. O CIMI veio substituir
0 antigo codigo com vista precisamente a ser assente em fatores objetivos, de grande

simplicidade sem espaco para a subjetividade e discricionariedade do avaliador, sera de
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facto esta a grande alteracdo operada. O novo codigo permite que qualquer pessoa possa
apurar previamente o valor tributario do seu prédio urbano sem surpresa significativa face

ao valor apurado pelo perito avaliador, podendo também reclamar caso discorda, pois 0s
parametros estdo perfeitamente definidos na lei.
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CAPITULO 1l

6 — CONCLUSAO

Neste trabalho, procurou-se fazer uma abordagem de um tema sempre atual, e do interesse
de todos nds, Estado, Empresas, Investidores e Familias. Nao foi extensivo, e nem poderia
ser devido a complexidade do tema. Procurou-se principalmente focar a avaliacdo nos
termos do CIMI, e o seu impacto nas receitas dos municipios, mais especificamente o de
Tomar. Objetivou-se também oferecer uma visdo global da legislacdo inerente ao assunto,
tentando no entanto ndo ser pormenorizado, e por conseguinte enfadonho, abrangendo o

assunto de uma forma mais prética.

O foco principal foi o da avaliacdo dos prédios urbanos, porque € esta a receita que reverte
a favor dos municipios, refletido com no caso de estudo deste trabalho. A avaliacdo de
prédios rasticos sO foi levemente abordada, porque a sua receita reverte a favor das
freguesias, e 0 método de avaliacdo ndo sofreu alteragdes, sendo efetuada através do seu
rendimento fundiario. Essa receita representa um valor muito menor, porque a matriz
possui valores desatualizados e desajustados. O estudo desta problematica seria
interessante, principalmente porque o regime transitério do CIMI previa uma avaliacdo
também para a matriz rdstica no prazo de dez anos, conforme legislado para a matriz
urbana. Seria interessante analisar a simulacdo de avaliacGes de acordo com as culturas
atuais e verificar o impacto nas receitas do IMI e do IMT. Por outro lado, com encargos
irrisorios 0s proprietarios abandonam os terrenos, ndo os cultivam, mas também nao

vendem muitas vezes por razdes sentimentais.

A receita patrimonial sobre os imdveis, mais especificamente 0s impostos que constituem
receita das autarquias locais representa uma grande percentagem da sua autonomia
financeira. A lei da aos municipios a possibilidade de, através da aprovacdo em assembleia
municipal aumentarem ou diminuirem a receita, dentro dos limites definidos, no CIMI, ou
seja, por exemplo podem atribuir um beneficio aos seus cidadaos reduzindo as taxas. Este €
um poder a nivel tributario de que dispdem, para poderem implantar medidas politicas.

Exemplos disso sdo a tributacdo em triplicado dos prédios em ruinas ou degradados, a
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reducdo das taxas para zonas delimitadas que sejam objeto de operacOes de reabilitacdo
urbana ou combate a desertificag&o.

Da andlise efetuada ao valor de mercado/valor patrimonial verifica-se que este segue a
linha estabelecida no CIMI, mas no entanto ainda deixa alguma margem, para se assim o
entender ou se necessitar, 0 municipio aumentar as taxas e poder aumentar a receita de
IMI.

A limitacéo de tempo e a dificuldade em obter dados para desenvolver atempadamente este
trabalho foi enorme. S&0 muitas as portas que se fecham quando solicitada informacéo,
muitas vezes crucial para o desenvolvimento do estudo. Seria importante quantificar o
impacto na receita do IMI, se aplicadas algumas medidas aqui descritas e consagradas na
lei, nomeadamente a quantificacdo da receita se tributados os prédios em ruinas ou
devolutos. Consoante as conclusGes dessa anélise, poderia 0 municipio aplicar politicas
mais justas e rigorosas aos seus municipes, redistribuindo os recursos de forma mais
equitativa e justa. Existia um compromisso por parte do municipio de facultar dados e que

n&o foi obtida resposta, o que limitou o estudo quanto aos objetivos propostos.

A instabilidade fiscal, além de causar complexidade ao sistema fiscal, também né&o
adiciona competitividade a economia, nem capta investimento, tdo necessaria nesta fase
que Portugal atravessa, numa fase em qua a globalizacdo da economia € uma realidade e a

internacionalizacéo é deveras importante para a os paises (Santos 2005).

Numa altura em que Portugal luta para diminuir o défice, e cumprir as metas acordadas, o
Governo aliado ao Bloco de Esquerda e ao Partido Comunista Portugués estdo estudar

alteracdes na tributacdo do patrimoénio.

Mariana Mortagua, deputada portuguesa do partido politico Portugués Bloco de Esquerda,
numa conferéncia do Partido Socialista, anunciou o estudo de um novo imposto com
escal@es progressivos que devera excluir proprietarios com prédios que tenham um valor
tributario inferior aos 500 mil euros ou 1 milhdo de euros, e ja a incluir no OE para 2017.
Seria uma continuidade interessante deste trabalho, estudar o impacto destas previsiveis
alteracdes da legislacdo. Sera que o aumento da receita vai ser proporcional a diminuicao

do investimento no patrimonio? Serd que esta medida ndo ira provocar uma desvalorizagdo
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do patrimoénio, por excesso de oferta? Este novo imposto serd receita dos Municipios? Os

concelhos como Tomar serdo geradores de um valor de receita significativo?

Espero, que com este trabalho tenha contribuido de alguma forma para acrescentar
conhecimento, para quem tem poder para efetuar mudangas, e poder contribuir para uma

maior justica fiscal na administragédo local.

“Tudo é considerado impossivel até acontecer”, Nelson Mandela
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http://app.parlamento.pt/upload/Comunicar/Anexos/2015/N4/AutarquiasLocais.pdf
http://www.spn.pt/Media/Default/Info/12000/300/40/1/13ANMPResolucaoXXIICongresso.pdf
http://antasdacunha.pt/attorney/paula-madelino/
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ANexos:

RECEITAS 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
RECEITAS FISCAIS 5407 702,43 € 5485 445,67 € 5729170,15 € 5343193,34 € 5363 281,00 € 5585 005,80 € 5237 907,00 €
VENDA DEBENS ESERVICOS 2 546 950,55 € 2 546 950,55 € 2669 184,97 € 2994 517,68 € 2394 540,89 € 2675 072,67 €
TOTAL DAS TRANSFERENCIAS 13 610 855,80 € 16 793 153,06 € 21799 515,34 € 16 469 832,40 € 13 070 900,93 € 12 983 844,16 €
PASSIVOS FINANCEIROS 6337 711,63 € 895 359,25 € 1518 186,00 € - € - € - €
OUTRAS RECEITAS a) 1984 635,99 € 1677 329,36 € 1768 492,02 € 1897 446,92 € 2001 457,50 € 1601 990,70 €

RECEITAS 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
RECEITAS FISCAIS 8 323 956,80 € 8287 075,18 € 8126 637,30 € 8 842 021,69 € 9756 766,38 € 10 845 613,36 €
VENDA DEBENS ESERVICOS 1464 399,40 € 2 546 950,55 € 2375 395,38 € 1471477,31€ 1282 038,64 € 1402 623,14 €
TOTAL DAS TRANSFERENCIAS 14 638 960,74 € 18 995 991,80 € 20937 854,23 € 27707 344,58 € 17 598 406,29 € 14 089 328,04 €
PASSIVOS FINANCEIROS 12970 000,00 € 1857 660,25 € 1857 660,25 € 500 000,00 € 4118 152,72 € 1500 000,00 €
OUTRAS RECEITAS a) 1523 451,28 € 2062 369,47 € 2435979,34 € 2129 802,56 € 2080 242,61 € 2077 629,25 €

RECEITAS 2009 2010 2011 2012 2013 2014 Média
RECEITAS FISCAIS 18,07% 20,02% 17,11% 20,01% 23,49% 24,45% 20,52%
VENDA DE BENS E SERVIGOS 8,63% 9,30% 7,97% 11,21% 10,49% 10,49% 9,68%
TOTAL DAS TRANSFERENCIAS 45,49% 61,29% 65,10% 61,67% 57,25% 56,83% 57,94%
PASSIVOS FINANCEIROS 21,18% 3.27% 4,53% 0,00% 0,00% 0,00% 4,83%
OUTRAS RECEITAS 2) 6,63% 6,12% 5,28% 7,11% 8,77% 7,01% 6,82%

78,46%
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Receita liquidada (fonte AT) Transferéncia Municipio Tomar (IMI)

Imposto 178,65 € 1143,56 € - £ 1052,02€ - £ 26,38 € 1189,17 € - £

- Transferéncias para as

Freguesias 60 594,42 € 55674,13 € 99 502,02 € 16 041,33 € 57 443,18 € 47 691,67 € 137 518,73 € 155 871,26 €

Encargos c/avaliagdo 132 293,41 € 633,77 €

Receita Liquida* 2460 684,82 € 2542 199,71 € 2535 626,78 € 2 680 744,93 € 2 647 959,26 € 3 094 446,97 € 3362 460,39 € 3455 168,22 € | 1875 596,99 €
Aumento Receita % 3,313% -0,259% 5,723% -1,223% 16,862% 8,661% 2,757%

Ano Imposto 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Ourém 319553891 € 3669 939,22 € 4116 082,73 € 4577 439,67 € 5836 554,86 € 6891 223,87 € 6084 991,00 €
Tomar 2785 167,62 € 2627591,40 € 2785 167,62 € 2884 820,47 € 324212024 € 3471575,66 € 3560 442,22 €
Dedugdes (encargos 9342392 € 91 964,62 € 104 422,69 € 236 861,21 € 147 673,27 € 109 115,27 € 105 274,00 €

2691 743,70 € 2535 626,78 € 2680 744,93 € 2 647 959,26 € 3 094 446,97 € 3 362 460,39 € 3 455 168,22 €
Total dos Municipios| 1064529790,85€ | 1108222531,07€ | 1167553442,09€ | 1229551897,75 € | 1305581960,66€ | 1467510252,97€ | 1532511043,10€

4,104% 5,354% 5,310% 6,184% 12,403% 4,429%
Receita liquidada (fonte AT) Transferéncia Municipio Tomar (IMT)
Ano 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Receita do Municipio -
Imposto 111530429 € 1165417,84 € 1115304,29 € 1165417,84 € 886 919,90 € 533 842,84 € 465 821,15 € 604 769,45 € 527 188,50 €
- Juros Compensatorios 6210,73 € 14 166,28 € 6210,73 € 14 166,28 € 223,15 € 3768,72 € 1029,14 € 1030,19€
Total receita 1121515,02 € 1179584,12 € 1121 515,02 € 1179 584,12 € 887 143,05 € 537 611,56 € 466 850,29 € 605 799,64 € 527 188,50 €
- Reembolsos Emitidos 43 771,99 € 109 569,23 € 43 771,99 € 109 569,23 € 161 707,14 € 151 908,43 € 20764,94 € 36 329,74 €
- Encargos da Liquidagdo e
Cobranca 26 943,49 € 26 750,33 € 26 943,49 € 26 750,33 € 18 135,87 € 9642,58 € 11152,14 € 14 196,85 €
Imposto 1596,25 €
Receita Liquida* 1050 799,54 € 1043 264,56 € 1050 799,54 € 1043 264,56 € 707 300,04 € 376 060,55 € 434 933,21 € 553 676,80 € 527 188,50 €
Ourém 1950 456,64 € 1916 845,58 € 1019 220,90 € 1263 414,97 € 861 239,80 € 958 198,65 € 1103 308,80 €
Tomar 1100 103,93 € 112151502 € 1179 584,12 € 887 143,05 € 537 611,56 € 466 850,29 € 605 799,64 €
Total dos Municipios| 638 588 978,19 € | 615895 927,78 € | 501 613 429,97 € 386 049 728,63 € | 381951 360,76 € 487 672 327,69€ | 596174 374,19 €
2,00% -18,56% -23,04% -1,06% 27,68% 22,25%
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Fonte: AT
Ourém 3195 538,91 € 3669 939,22 € 4116 082,73 € 4577 439,67 € 5 836 554,86 € 6891 223,87 € 6 084 991,00 €
Tomar 2785 167,62 € 2627591,40 € 2785 167,62 € 2884 820,47 € 3242 120,24 € 3471575,66 € 3560 442,22 €
Dedugdes (encargos Liqu.) 93 423,92 € 91 964,62 € 104 422,69 € 236 861,21 € 147 673,27 € 109 115,27 € 105 274,00 €
2691 743,70 € 2535 626,78 € 2 680 744,93 € 2 647 959,26 € 3094 446,97 € 3 362 460,39 € 3 455 168,22 €
Total dos Municipios 1064 529 790,85 € 1108 222 531,07 € 1167 553 442,09 € 1229 551 897,75 € 1305 581 960,66 € 1467 510 252,97 € 1532511 043,10 €
MUMERQ DE DEPEMDEMTES: 1
NUMERD DE AGREGADOS: 1.753
Fonte: AT VALOR PATRIMONIAL TRIBUTARIO: 88.735.785,04
COLETAIMI 2014 (1): 228.800,15
0,35% 1 2 3 ou+
Reducéio 10% 15% 20% NUMERQ DE DEPENDENTES: 2
VPT Prédios P/n2 Agregado 88 735 786,04 € 71991 601,73 € 11 040 965,32 € 171 768 353,09 € VALOR PATRIMONIAL TRIBUTARIO: 71.991.601,73
Coleta 310 575,25 € 251 970,61 € 38 643,38 € 601 189,24 € COLETA IMI 2014 (1): 202.037,28
Coleta (Dedugdo isengdes IMI) 228 800,15 € 202 037,28 € 32 075,25 € 462 912,68 €
VPT S/Isen(;c")es IMI P/ n2 Agregado 65 371 471,43 € 57 724 937,14 € 9164 357,14 € 132 260 765,71 € NL]MERG [ DEPEMDENTES: 3 0L MAIS
Redugdo Taxas IMI 0,315% 0,298% 0,280% NUMERD DE AGREGADOS: 183
Coleta c/redugdo da taxa 205920,14 € 171 731,69 € 25 660,20 € 403 312,02 € VALOR PATRIMONIAL TRIBUTARIO: 11,040.965,32
Valor Redugdo da Coleta 22 880,02 € 30 305,59 € 6 415,05 € 59 600,66 € COLETA IMI 2014 {1): 32.075,25
Coleta IMI 2015 M.Tomar 3560442,22 €
Total coleta 2015 - Valor Redugdo taxas 3500 841,56 € -1,674% | 2014 [1) A coleta tem em considerag3o as isengdes de Wi vigentes po
356095101% 2014 2015
2011 100% 3471 575,66 € 3560442,22 €
Familias 16353 Redugdo 1,674% 3413 461,48 € 3 500 841,56 €
Alojamentos Familiares 26263
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Més Imposto Situagao Data de ordem Data de emissao Valor transferido
Janeiro IMI Regularizado 17-02-2016 15-02-2016 15 194,04
Fevereiro IM1 Regularizado 15-03-2016 15-03-2016 9 734,58
Margo IMI Regularizado 15-04-2016 15-04-2016 84 969,95
Abril IMI Regularizado 13-05-2016 13-05-2016 1634 055,51
Maio IMI Regularizado 42535 42535 68084,17
Junho IM1 Regularizado 42566 42566 63558,74
Total Semestre 1875 596,99
Julho IM1 Regularizado 16-08-2016 16-08-2016 406 212,34
Agosto IMI Emitido 14-09-2016 14-09-2016 38 689,03
Setembro IMI Aberto - - 0,00
Outubro IMI Aberto - - 0,00
Total 2320 498,36 €
Més Imposto Situacao Data de ordem Data de emissdo Valor transferido
Janeiro IMI Regularizado 16-02-2015 16-02-2015 16 144,70
Fevereiro IMI Regularizado 16-03-2015 16-03-2015 11 224,66
Margo IMI Regularizado 15-04-2015 15-04-2015 98 506,52
Abril IMI Regularizado 14-05-2015 14-05-2015 1968 970,75
Maio IMI Regularizado - - 0
Junho IMI Regularizado - - 0
Total Semestre 2094 846,63
Julho IMI Regularizado 14-08-2015 14-08-2015 452 576,19
Agosto IMI Regularizado 11-09-2015 11-09-2015 24 217,02
Setembro IMI Regularizado 14-10-2015 14-10-2015 17 211,04
Outubro IMI Regularizado 16-11-2015 16-11-2015 68 034,27
Novembro IMI Regularizado 15-12-2015 15-12-2015 774 166,39
Dezembro IMI Regularizado 08-01-2016 08-01-2016 5 582,99
Total 3436 634,53 €
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Valor Patrimonial

Urbanos néo Avaliados

Contribuigéo

Contribuicéo

. Contribuicdo do Contribuicdo Isentos Apurada
Distrito dos Anos ,
Isento Sujeito Total Ano Anteriores Total Técnicos
Temp Perm

ANGRA DO €0,00 €7225,99 €283125,67 €290351,66 €802,80 €751,52 €1554,32 €14,37 €1539,95
HEROISMO
AVERO €0,00 €764118,70 €1146248,59 €1910367,29 €4232,32 €2159,77 €6392,09 €357,58 €6034,51
BEJA €0,00 €433462,52 €399952,69 €833415,21 £€1395,41 €1423,50 £€281891 €464,30 €2354,61
BRAGA €46130,00 €1505792,66 €3756319,90 €5308242,56 €13090,32 €13793,84 £26884,16 €513,02 €26371,14
BRAGANCA €0,00 €475359,61 €877134,72 €1352494,33 €2837,02 €1792,32 €4629,34 €21,92 €4607,42
CBRANCO €0,00 €13593,96 €441369,93 €454963,89 €1324)92 €1373,79 £€2698,71 £16,62 €2682,09
COIMBRA €0,00 €2891330,11 €13505041,30 €16396371,41 €37543,87 €4 687,86 €42231,73 €528,40 €41703,33
EVORA €108 356,50 €277674,21 €365177,51 €751208,22 €1716,42 €499,06 €2215,48 €40,25 €2175,23
FARO €0,00 €2872297,17 €14742862,03 €17615159,20 £57807,74 €13556,32 €71364,06 €93,96 €71270,10
FUNCHAL €0,00 €7962694,32 €3760094,90 €11722789,22 €12088,40 €2953,65 €15042,05 €359,07 €14682,98
GUARDA €0,00 €847062,18 €275200,96 €1122263,14 €1172,52 €1501,72 €2674,24 £€22,14 €2652,10
HORTA €0,00 €0,00 €5857,38 €5857,38 €17,58 €541,92 €559,50 €17,73 €541,77
LERIA €0,00 €2924768,02 €3093875,79 €6018643,81 €10897,74 €3306,54 €14204,28 £568,84 €13635,44
LISBOA €9246151,02 €186414 275,02 €103994119,53 €299 654 545,57 €333018,96 €49015,43 €382034,39 €909,17 €381125,22
PONTA DELGADA €0,00 €136919,28 €42833,07 €179752,35 €128,50 €214,96 €343,46 €20,94 €322,52
PORTALEGRE €0,00 €0,00 £76284,65 £76284,65 €256,74 €758,37 €1015,11 €10,68 €1004,43
PORTO €43814,80 €597007,60 €4218042,00 €4 858864,40 €15901,41 €46079,12 €61980,53 €120,07 €61860,46
SANTAREM €0,00 €1151523,25 €6596 844,66 €7748367,91 €20166,45 €208 964,95 €229131,40 €344,47 €228786,93
SETUBAL €820776,80 €10344156,96 €21822982,24 €32987916,00 €41434,94 €12787,18 €54222,72 €248,30 €53974,42
VIANA DO CASTELO €0,00 €0,00 €94845,33 €94845,33 €317,66 €1382,03 €1699,69 €21,94 €1677,75
VILA REAL €0,00 €227553,62 €382326,12 €609879,74 €1360,57 €6658,74 €8019,31 €82,25 €7937,06
VISEU €0,00 €172225,05 €323413,80 €495638,85 €989,66 €8819,45 €9809,11 €270,27 €9538,84

TOTAL €10265229,12 €220019040,23 €180203952,77 €410488222,12 €558501,95 €383022,64 €941524,59 €5046,29 €936478,30
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Estatisticas de IMI - Tomar 2014

Rasticos + Urbanos

2100 | TOMAR €72163867,90 | €167799935,70 | €1045381767,22 [€1285345570,82| €3725356,41 €50996,95 €3776353,36 | €26762,23 | €3749591,13
€72163867,90 | €167799935,70 | €1045381767,22 [€1285345570,82| €3725356,41 €50996,95 €3776353,36 | €26762,23 | €3749591,13

Risticos

2100 | TOMAR €18737,81 €1092 480,12 €17642713,80 €18753931,73 €141135,96 €378,02 €141513,98 €18042,55 | €123471,43
€18737,81 €1092 480,12 €17642713,80 €18753931,73 €141135,96 €378,02 €141513,98 | €18042,55 | €123471,43

Urbanos Avaliados

2100 | TOMAR | €72145130,09 | €166707455,58 | €1027738459,36 |€1266591045,03 | €3584218,37 €50262,69 €3634481,06 | €8717,60 | €3625763,46
€72145130,09 | €166707455,58 | €1027738459,36 |€1266591045,03 | €3584218,37 €50 262,69 €3634481,06 | €8717,60 | €3625763,46

Urbanos Nao-Avaliados

2100 | TOMAR €0,00 €0,00 €594,06 €594,06 €2,08 €356,24 €358,32 €2,08 €356,24
€0,00 £0,00 £594,06 €594,06 €2,08 €356,24 €358,32 €2,08 €356,24
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Total dos registos de IMT efetuados no servigo de Finangas de Tomar

Facto Compra e Venda

335 |tal de registos de IMT efectuados no servico de finangas de tom: N 335

Populagdo = Total de registos de IMT de prédios urbanos emitidos pelo servigo de finangas de |22 3,842

AMOSTRA = 179,20 | 0 05

321,734 1,7954 1-p 0,5

In = (N*Z2p*(1-p))/(Z2p*(1-p)+e2(N-1)) 202%p | 1,921

Intervalo Confianga =95% en2 0,0025

Margem de erro de 5% N-1 334
Total de registos de IMT de prédios urbanos emitidos pelo servi¢o de finangas de Tomar }
|
q q q = |
n° |N°Reg.| SF PaSsL;Ji.vo I;arllcbt Tipo | Valor Giobal ReceD[t)géo P:-g:j(i)o Locggzac Artigo Ffiqa C(;/:tlroarto i
|
1 | 2061 [ 2100 2,04E+08 1 |Normal | €37 500,00 | 06/01/2015 i
2 2862 | 2100  2,09E+08 1 [Normal | €72500,00 |07/01/2015 |
3 | 4369 | 2100 2,84E+08 1 |Normal| €40500,00 | 08/01/2015 i
4 | 6920 | 2100 2,13E+08 1 |Normal | € 155 000,00 | 12/01/2015 |
5 | 8064 | 2100 2136408 1 |Normal| €15000,00 |13/01/2015 i
6 9604 | 2100  2,2E+08 1 Normal | €28 040,00 | 14/01/2015 |
7 | 9611 | 2100 1,31E+08 1 |Normal| €12000,00 | 14/01/2015 i
8 |10815| 2100 1,28E+08 1 |Normal| €9000,00 |16/01/2015 |
9 |13124| 2100 205e+08 1 |Normal| €52 000,00 |20/01/2015 i
10 | 13133 2100 2,05E+08 1 Normal | € 53 500,00 | 20/01/2015 }
11 |13636| 2100 1,86E+08 1 |Normal | € 102 048,50 | 20/01/2015 i
12 | 14465 2100 2,83E+08 1 [Normal | €55000,00 |21/01/2015 |
13 |15718| 2100 2,27e+08 1 |Normal| €1000,00 |22/01/2015 i
14 | 15949 2100  2,1E+08 1 [Normal | €47 940,47 | 22/01/2015 |
15 |17016| 2100 2,15e+08 1 |Normal | €10000,00 |23/01/2015 i
16 | 17444 2100 2,26E+08 1 [Normal| €26 000,00 |26/01/2015 |
17 |17985| 2100 1,27e¢08 1 |Normal| €50 000,00 |26/01/2015 i
18 | 19614 2100 2,31E+08 1 |Normal| €70000,00 |27/01/2015 }
19 |20249| 2100 2316408 1 |Normal| €70000,00 |28/01/2015 i
20 [20281| 2100 1,26E+08 1 [Normal | €44 000,00 |28/01/2015 |
21 |20700| 2100 233t+08 1 |Normal| €54 000,00 |28/01/2015 i
22 | 21027| 2100 1,97E+08 1 [Normal [ €86 000,00 |29/01/2015 |
23 |22288| 2100 1,28E408 1 |Normal| €1500,00 |30/01/2015 i
24 | 24648| 2100 2,15E+08 1 [Normal| €8370,00 |03/02/2015 |
25 |26056| 2100 2,336+08 1 |Normal | €165000,00 | 04/02/2015 i
26 | 26798| 2100 1,98E+08 1 [Normal| €5490,00 |05/02/2015 |
27 |26973| 2100 2,39E+08 1 |Normal| €80000,00 |05/02/2015 i
28 | 26979| 2100 2,08E+08 1 [Normal | €80000,00 |05/02/2015 !
29 [27392| 2100 1,58E408 1 |Normal| €30000,00 | 06/02/2015 i
30 |30238| 2100 1,97e+08 1 |Normal| €89 000,00 | 10/02/2015 |
31 |32174| 2100 2276+08 1 |Normal| €20000,00 |12/02/2015 i
32 | 32188 2100 2,17E+08 1 Normal | €20 000,00 | 12/02/2015 |
33 [33247| 2100 23e+08 1 |Normal| €52000,00 |13/02/2015 i
34 [36059| 2100 2,37E+08 1 [Normal| €52 000,00 | 13/02/2015 |
35 |34062| 2100 1,1E+08 1 |Normal| €4750,00 | 16/02/2015 i
36 [36059| 2100 2,84E+08 1 [Normal | € 245 000,00 | 18/02/2015 |
37 |36246| 2100 1,23t+08 1 |Normal| €12031,16 |18/02/2015 |

125



Relatério de Projeto — Avaliagdo no CIMI e o Impacto nas Receitas dos Municipios — 2016

38
39
40
M
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76
77
78
79
80
81
82
83
84
85
86
87
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36264
37417
37834
38033
40658
41121
41565
41620
41647
41866
41950
42145
43042
43113
44291
46085
48193
48595
51792
51796
51881
52096
52289
53354
53656
55253
55287
55752
55767
55820
58663
58663
58763
58780
59833
60722
60831
61973
65661
66798
67429
70628
71909
73056
73783
74019
75307
79701
79722
79731

2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100

1,32E+08
1,95E+08
1,38E+08
1,13E+08
1,09E+08
2,67E+08
2,18E+08
2,18E+08
1,78E+08
2,05E+08
1,78E+08
2,4E+08
1,85E+08
2,26E+08
2,26E+08
1,58E+08
1,97E+08
5,01E+08
1,6E+08
1,6E+08
1,6E+08
2,1E+08
2,1E+08
5,01E+08
1,59E+08
1,35E+08
2,1E+08
5,01E+08
5,01E+08
1,58E+08
1,13E+08
1,55E+08
1,37E+08
1,25E+08
1,82E+08
1,78E+08
1,16E+08
1,59E+08
2,46E+08
5,08E+08
9,8E+08
5,13E+08
1,5E+08
2,45E+08
2,05E+08
1,92E+08
1,56E+08
1,14E+08
1,21E+08
1,95E+08

ROR R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R RB R R B R RB B R B R RB B R B R B B R B B B B B

Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Manual
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal

€8095,00
€5000,00
€110000,00
€8898,30
€32000,00
€59500,00
€50 000,00
€50000,00
€17077,14
€4 345,00
€17 077,14
€35000,00
€44 000,00
€37 500,00
€37 500,00
€55000,00
€143 000,00
€130 000,00
€23500,00
€23500,00
€23500,00
€10 000,00
€5000,00
€120 000,00
€145 833,00
€20000,00
€15000,00
€40 000,00
€51000,00
€16 150,00
€500,00
€500,00
€500,00
€500,00
€6 390,00
€1560,00
€57 000,00
€14 670,00
€2500,00
€45000,00
€269737,16
€80000,00
€3890,00
€67 000,00
€125 000,00
€8100,00
€40000,00
€10 000,00
€10000,00
€10000,00

18/02/2015
19/02/2015
20/02/2015
20/02/2015
24/02/2015
24/02/2015
25/02/2015
25/02/2015
25/02/2015
25/02/2015
25/02/2015
25/02/2015
26/02/2015
26/02/2015
27/02/2015
02/03/2015
04/03/2015
05/03/2015
10/03/2015
10/03/2015
10/03/2015
10/03/2015
10/03/2015
11/03/2015
11/03/2015
13/03/2015
13/03/2015
16/03/2015
16/03/2015
16/03/2015
18/03/2015
18/03/2015
18/03/2015
18/03/2015
19/03/2015
19/03/2015
19/03/2015
20/03/2015
25/03/2015
26/03/2015
26/03/2015
31/03/2015
01/04/2015
02/04/2015
06/04/2015
06/04/2015
07/04/2015
13/04/2015
13/04/2015
13/04/2015
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88

89

90

91

92

93

94

95

96

97

98

99

100
101
102
103
104
105
106
107
108
109
110
111
112
113
114
115
116
117
118
119
120
121
122
123
124
125
126
127
128
129
130
131
132
133
134
135
136
137

81369
81399
86738
88324
91576
91795
92474
94181
94974
95344
97355
97356
98443
1E+05
1E+05
1E+05
1E+05
1E+05
1E+05
1E+05
1E+05
1E+05
1E+05
1E+05
1E+05
1E+05
1E+05
1E+05
1E+05
1E+05
1E+05
1E+05
1E+05
1E+05
1E+05
1E+05
1E+05
1E+05
1E+05
1E+05
1E+05
1E+05
1E+05
1E+05
1E+05
1E+05
1E+05
1E+05
1E+05
1E+05

2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100

1,09E+08
1,13E+08
1,376+08
2,3E+08
1,46E+08
9,02E+08
1,36E+08
2,26E+08
2,13E+08
2,05E+08
2,31E+08
2,71E+08
5,1E+08
2,51E+08
1,64E+08
1,53E+08
1,94E+08
1,58E+08
2,1E+08
2,11E+08
1,41E+08
5,09E+08
2,31E+08
2,24E+08
2,08E+08
1,37E6+08
2,08E+08
2,08E+08
2,08E+08
2,36E+08
2,61E+08
2,21E+08
1,32E+08
1,34E+08
2,53E+08
2,53E+08
2,53E+08
2,53E+08
5,05E+08
5,08E+08
1,16E+08
1,73E+08
2,35E408
2,25E+08
1,06E+08
1,36E+08
1,36E+08
5,02E+08
5,02E+08
1,88E+08

R OR R R R R R R R R R R R R R R B R R RB RB RB B B R R R RB B B B RB R R RB B B B B R R RB B R B B R R B BB

Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Manual
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal

€46 000,00
€40000,00
€80000,00
€39000,00
€50000,00
€24727,00
€60 000,00
€40000,00
€32000,00
€50000,00
€16 250,00
€16 250,00
€60000,00
€ 135 000,00
€20000,00
€26 000,00
€63 583,85
€34 915,85
€63 583,85
€63 583,85
€211989,11
€15000,00
€47 500,00
€47 500,00
€50000,00
€75977,97
€87 500,00
€82500,00
€5000,00
€13125,00
€13125,00
€12500,00
€45000,00
€45000,00
€30000,00
€20000,00
€30000,00
€85100,00
€37 500,00
€45000,00
€62000,00
€110 000,00
€30000,00
€72500,00
€85000,00
€30000,00
€30000,00
€14 000,00
€25000,00
€13 500,00

15/04/2015
15/04/2015
21/04/2015
22/04/2015
27/04/2015
27/04/2015
28/04/2015
29/04/2015
29/04/2015
30/04/2015
04/05/2015
04/05/2015
05/05/2015
07/05/2015
07/05/2015
08/05/2015
11/05/2015
11/05/2015
11/05/2015
11/05/2015
14/05/2015
14/05/2015
15/05/2015
15/05/2015
18/05/2015
19/05/2015
19/05/2015
20/05/2015
20/05/2015
21/05/2015
21/05/2015
22/05/2015
25/05/2015
28/05/2015
28/05/2015
28/05/2015
28/05/2015
28/05/2015
29/05/2015
02/06/2015
05/06/2015
05/06/2015
16/06/2015
17/06/2015
18/06/2015
18/06/2015
18/06/2015
22/06/2015
24/06/2015
25/06/2015
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Normal [ € 50 900,00 [ 25/06/2015
Normal | € 165 000,00 | 25/06/2015
Normal | €50 900,00 | 25/06/2015
Normal | € 100 000,00 | 26/06/2015
Normal [ € 108 000,00 | 30/06/2015
Normal | € 77 500,00 | 30/06/2015
Normal | €77 500,00 | 30/06/2015
Normal | €68 500,00 | 30/06/2015
Normal | € 137 500,00 | 02/07/2015
Normal [ €5500,00 [02/07/2015
Normal | € 53 145,00 | 03/07/2015
Normal | € 16 000,00 | 07/07/2015
Normal | € 85 000,00 | 09/07/2015
Normal [ € 171 000,00 | 10/07/2015
Normal [ € 171 000,00 | 13/07/2015
Normal [ €3410,00 [ 15/07/2015
Normal | €47 100,00 | 16/07/2015
Normal [ €6 200,00 |17/07/2015
Normal | € 21 250,00 | 20/07/2015
Normal [ € 21 250,00 | 20/07/2015
Normal | € 157 500,00 | 21/07/2015
Normal | € 30 000,00 | 22/07/2015
Normal | € 157 500,00 | 22/07/2015
Normal [ €4 078,00 |[22/07/2015
Normal | € 243 000,00 | 23/07/2015
Normal | €41 250,00 | 23/07/2015
Normal | €41 250,00 | 23/07/2015
Normal | €65 000,00 | 24/07/2015
Normal [ € 65 000,00 | 24/07/2015
Normal [ € 117 000,00 | 27/07/2015
Normal [ €8 000,00 | 27/07/2015
Normal | €97 000,00 | 27/07/2015
Normal | € 33 000,00 | 27/07/2015
Normal [ € 170 000,00 | 28/07/2015
Normal [ € 65 000,00 | 29/07/2015
Normal | € 57 500,00 | 31/07/2015
Normal | €27 000,00 | 31/07/2015
Normal | € 168 000,00 | 05/08/2015
Manual | € 30 000,00 | 10/08/2015
Normal [ €4 286,50 | 10/08/2015
Normal [ € 60 000,00 | 10/08/2015
Normal | €72 000,00 | 11/08/2015
Normal | € 125 000,00 | 11/08/2015
Normal | € 125 000,00 | 11/08/2015
Normal | € 155 000,00 | 11/08/2015
Normal | € 155 000,00 | 11/08/2015
Normal | € 34 000,00 | 14/08/2015
Normal | €7 599,40 | 14/08/2015
Normal | € 168 000,00 | 17/08/2015
Normal [ € 39 900,00 | 18/08/2015

138 [1E+05| 2100  2,34E+08
139 [1E+05| 2100 1,41E+08
140 |1E+05| 2100 2,34E+08
141 |[1E+05| 2100 2,12E+08
142 |1E+05( 2100 1,42E+08
143 |1E+05| 2100 2,7E+08
144 |1E+05| 2100 2,7E+08
145 |1E+05| 2100 2,46E+08
146 |1E+05| 2100 2,06E+08
147 |1E+05( 2100 1,29E+08
148 |2E+05( 2100 2,04E+08
149 |2E+05| 2100 1,09E+08
150 |2E+05| 2100 2,39E+08
151 [2E+05| 2100 2,07E+08
152 |2E+05| 2100 2,07E+08
153 |2E+05| 2100 1,42E+08
154 |2E+05| 2100 5,05E+08
155 |2E+05| 2100 5,13E+08
156 |2E+05( 2100 2,1E+08
157 |2E+05| 2100 2,19E+08
158 |2E+05| 2100 2,26E+08
159 |2E+05| 2100 1,77E+08
160 |2E+05| 2100 2,26E+08
161 |[2E+05| 2100 1,33E+08
162 |2E+05| 2100 2,07E+08
163 |2E+05| 2100 2,57E+08
164 |[2E+05| 2100 2,34E+08
165 |2E+05| 2100 2,26E+08
166 |2E+05| 2100 2,46E+08
167 |2E+05| 2100 1,04E+08
168 |2E+05| 2100 1,17E+08
169 |2E+05| 2100 2,21E+08
170 |2E+05| 2100 1,65E+08
171 [2E+05| 2100 1,24E+08
172 |2E+05| 2100 5,01E+08
173 |2E+05| 2100 2,46E+08
174 |2E+05| 2100 1,89E+08
175 |2E+05| 2100 2,45E+08
176 [2E+05| 2100 1,41E+08
177 |2E+05| 2100 1,2E+08
178 |2E+05| 2100 5,01E+08
179 |2E+05| 2100 2,25E+08
180 |2E+05| 2100 2,17E+08
181 |[2E+05| 2100 2,17E+08
182 |2E+05| 2100  2,42E+08
183 |[2E+05| 2100  2,42E+08
184 |2E+05| 2100 1,19E+08
185 |2E+05| 2100 1,93E+08
186 |2E+05| 2100  2,45E+08
187 |2E+05| 2100 1,96E+08
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Normal | € 40 500,00 | 19/08/2015 |
Normal | € 39 900,00 | 19/08/2015 I
Normal | € 45 000,00 | 20/08/2015 i
Normal | € 12 391,98 | 21/08/2015 |
Normal | €4 430,00 | 21/08/2015 |
Normal | € 25 000,00 | 21/08/2015 I
Normal | € 12 000,00 | 24/08/2015 H
Normal | € 44 100,00 | 24/08/2015 |
Normal | € 62 250,00 | 25/08/2015 |
Normal | €20 000,00 | 25/08/2015 u
Normal | € 20 000,00 | 25/08/2015 i
Normal | € 38 500,00 | 26/08/2015 |
Normal | € 70 000,00 | 26/08/2015 |
Normal | € 63 000,00 | 26/08/2015 u
Normal | € 43 750,00 | 27/08/2015 1
Normal | €43 750,00 | 27/08/2015 !
Normal | € 60 000,00 | 27/08/2015 |
Normal | € 75 000,00 | 27/08/2015 u
Normal | € 158 000,00 | 28/08/2015 |
Normal | € 10 000,00 | 02/09/2015 !
Normal | € 130 000,00 | 02/09/2015 |
Normal | €9 050,00 | 03/09/2015 u
Normal | € 80 000,00 | 04/09/2015 i
Normal | € 17 500,00 | 04/09/2015 !
Normal | € 17 500,00 | 04/09/2015 |
Normal | € 80 000,00 | 07/09/2015 u
Normal | € 80 000,00 | 08/09/2015 i
Normal | €40 000,00 | 09/09/2015 !
Normal | € 170 000,00 | 10/09/2015 |
Normal | €90 000,00 | 10/09/2015 u
Normal | € 150 000,00 | 11/09/2015 i
Normal | € 105 000,00 | 11/09/2015 !
Normal | € 175 000,00 | 18/09/2015 i
Normal | € 250 000,00 | 18/09/2015 u
Normal | €4 050,00 | 21/09/2015 i
Normal | € 150 000,00 | 22/09/2015 !
Normal | €40 000,00 [ 24/09/2015 i
Normal | € 80 000,00 | 24/09/2015 u
Normal | € 3 500,00 | 25/09/2015 |
Normal | € 25 000,00 | 25/09/2015 !
Normal | € 120 000,00 | 28/09/2015 |
Normal | €43 310,00 [ 29/09/2015 !
Normal | € 33 750,00 | 30/09/2015 |
Normal | € 33 750,00 | 30/09/2015 !
Manual | € 121 900,00 | 01/10/2015 i
Normal | €9000,00 [ 01/10/2015 !
Normal | € 28 500,00 | 02/10/2015 |
Normal | € 28 500,00 | 02/10/2015 !
Normal | €65 000,00 | 02/10/2015 i
Normal | € 125 000,00 | 05/10/2015 !

188 |2E+05| 2100 2,13E+08
189 |[2E+05( 2100 1,9E+08
190 |2E+05| 2100 1,67E+08
191 |2E+05| 2100 1,57E+08
192 (2E+05| 2100 1,41E+08
193 |[2E+05| 2100 2,3E+08
194 |2E+05| 2100 1,47E+08
195 |2E+05| 2100 1,86E+08
196 |[2E+05| 2100 1,13E+08
197 |2E+05| 2100 2,58E+08
198 |2E+05| 2100 2,18E+08
199 |2E+05| 2100 2,07E+08
200 |2E+05| 2100  2,24E+08
201 |[2E+05| 2100 2,61E+08
202 |2E+05| 2100  2,06E+08
203 |[2E+05( 2100 2,44E+08
204 |2E+05| 2100  2,42E+08
205 |2E+05| 2100 2,42E+08
206 |2E+05| 2100 1,53E+08
207 |[2E+05( 2100 1,89E+08
208 |2E+05| 2100 1,21E+08
209 |[2E+05| 2100 2,11E+08
210 |2E+05| 2100 2,22E+08
211 |[2E+05( 2100 2,68E+08
212 |2E+05( 2100 2,14E+08
213 [2E+05| 2100 2,22E+08
214 |2E+05| 2100 2,31E+08
215 |[2E+05( 2100 1,93E+08
216 |2E+05| 2100 2,83E+08
217 |[2E+05| 2100 2,05E+08
218 |2E+05| 2100 1,88E+08
219 |[2E+05( 2100 2,13E+08
220 |2E+05| 2100 2,05E+08
221 |2E+05| 2100  1,2E+08
222 |2E+05| 2100 2,07E+08
223 [2E+05( 2100 2,38E+08
224 |2E+05| 2100 2,13E+08
225 |[2E+05| 2100 2,27E+08
226 |2E+05| 2100 1,87E+08
227 |2E+05( 2100 2,48E+08
228 |2E+05| 2100 1,98E+08
229 |[2E+05| 2100 2,19E+08
230 |2E+05| 2100 2,86E+08
231 |[2E+05( 2100 2,67E+08
232 [2E+05( 2100 5,01E+08
233 [2E+05| 2100 1,15E+08
234 |2E+05| 2100 2,22E+08
235 |[2E+05( 2100 2,09E+08
236 |2E+05| 2100  2,26E+08
237 |[2E+05| 2100 2,27E+08
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Normal [ € 110 000,00 | 05/10/2015
Normal [ € 70 000,00 | 06/10/2015
Normal | € 45 000,00 | 06/10/2015
Normal [ € 103 000,00 | 08/10/2015
Normal [ € 38 983,20 | 14/10/2015
Normal [ € 50 000,00 | 14/10/2015
Normal [ €3 198,49 [ 19/10/2015
Normal [ € 85 000,00 | 22/10/2015
Normal [ € 35465,00 | 22/10/2015
Normal [ €29 465,00 | 22/10/2015
Normal [ € 85 000,00 | 22/10/2015
Normal | € 150 000,00 | 22/10/2015
Normal [ € 67 500,00 | 23/10/2015
Normal [ € 110 000,00 | 23/10/2015
Normal [ €30 000,00 | 27/10/2015
Normal | € 48 000,00 | 27/10/2015
Normal [ € 88 000,00 | 27/10/2015
Normal [ € 30 000,00 | 27/10/2015
Normal [ €5910,00 [ 28/10/2015
Normal [ € 85 000,00 | 29/10/2015
Normal [ € 30 000,00 | 03/11/2015
Normal [ €42 500,00 | 04/11/2015
Normal [ €2000,00 [04/11/2015
Normal | € 139 000,00 | 10/11/2015
Normal [ € 139 000,00 | 10/11/2015
Normal [ €2 300,00 |11/11/2015
Normal [ € 80 000,00 | 12/11/2015
Normal | €37 500,00 | 12/11/2015
Normal | € 37 500,00 | 12/11/2015
Normal [ € 80 000,00 | 13/11/2015
Normal [ € 110 000,00 | 13/11/2015
Normal [ € 110 000,00 | 13/11/2015
Normal [ €20 000,00 | 16/11/2015
Normal | € 220 000,00 | 17/11/2015
Normal [ € 60 000,00 |17/11/2015
Normal | € 120 000,00 | 17/11/2015
Normal [ €20 000,00 | 17/11/2015
Normal | € 42 250,00 | 19/11/2015
Normal | € 42 250,00 | 19/11/2015
Normal [ € 22 000,00 | 19/11/2015
Normal | € 137 800,00 | 19/11/2015
Normal | € 96 500,00 | 19/11/2015
Normal [ € 96 500,00 | 19/11/2015
Normal [ € 122 500,00 | 19/11/2015
Normal [ € 85 000,00 | 20/11/2015
Normal | € 165 000,00 | 20/11/2015
Normal [ € 35000,00 | 20/11/2015
Normal [ €68 000,00 | 20/11/2015
Normal [ € 150 000,00 | 20/11/2015
Normal | € 68 397,76 | 20/11/2015

238 |2E+05| 2100 1,53E+08
239 |2E+05| 2100 2,11E+08
240 |[2E+05| 2100 2,5E+08
241 |2E+05| 2100 1,17E+08
242 |2E+05| 2100 1,14E+08
243 |[2E+05]| 2100 1,8E+08
244 |2E+05| 2100 1,23E+08
245 |2E+05| 2100  2,19E+08
246 |2E+05| 2100 1,99E+08
247 |2E+05| 2100 2,06E+08
248 |[3E+05]| 2100 2,2E+08
249 |[3E+05| 2100 2,3E+08
250 |3E+05| 2100 2,15E+08
251 |3E+05| 2100 1,09E+08
252 |3E+05| 2100 5,05E+08
253 |3E+05| 2100  1,44E+08
254 |[3E+05]| 2100 1,6E+08
255 |3E+05| 2100 5,05E+08
256 |3E+05| 2100 1,22E+08
257 |3E+05| 2100 5,09E+08
258 3E+05( 2100 1,64E+08
259 |3E+05| 2100 1,03E+08
260 3E+05( 2100 1,92E+08
261 |[3E+05| 2100 2,2E+08
262 |[3E+05]| 2100 2,2E+08
263 |3E+05| 2100 1,01E+08
264 |3E+05| 2100 2,1E+08
265 |3E+05| 2100 1,56E+08
266 |3E+05| 2100 1,84E+08
267 |3E+05| 2100  2,43E+08
268 |3E+05| 2100 2,16E+08
269 |3E+05| 2100 2,16E+08
270 |3E+05| 2100 1,59E+08
271 3E+05| 2100 5,01E+08
272 3E+05( 2100 1,13E+08
273 |3E+05| 2100 1,95E+08
274 |3E+05| 2100 1,59E+08
275 |3E+05| 2100 1,91E+08
276 |3E+05| 2100 1,92E+08
277 |3E+05| 2100 1,99E+08
278 |3E+05| 2100 1,18E+08
279 |3E+05| 2100 1,96E+08
280 |3E+05| 2100  2,28E+08
281 |3E+05| 2100 2,17E+08
282 |3E+05| 2100 1,75E+08
283 |[3E+05| 2100  5,1E+08
284 |3E+05| 2100 5,14E+08
285 |3E+05| 2100  2,46E+08
286 |3E+05| 2100 2,25E+08
287 |3E+05| 2100 2,46E+08
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288
289
290
291
292
293
294
295
296
297
298
299
300
301
302
303
304
305
306
307
308
309
310
311
312
313
314
315
316
317
318
319
320
321
322
323
324
325
326
327
328
329
330
331
332
333
334
335

3E+05
3E+05
3E+05
3E+05
3E+05
3E+05
3E+05
3E+05
3E+05
3E+05
3E+05
3E+05
3E+05
3E+05
3E+05
3E+05
3E+05
3E+05
3E+05
3E+05
3E+05
3E+05
3E+05
3E+05
3E+05
3E+05
3E+05
3E+05
3E+05
3E+05
3E+05
3E+05
3E+05
3E+05
3E+05
3E+05
3E+05
3E+05
3E+05
3E+05
3E+05
3E+05
3E+05
3E+05
3E+05
3E+05
3E+05
3E+05

2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100
2100

1,98E+08
1,95E+08
2,87E+08
1,76E+08
1,04E+08
1,59E+08
1,17E+08
2,32E+08
1,09E+08
2,06E+08
1,99E+08
2,35E+08
2,35E+08
1,98E+08
1,98E+08
2,2E+08
1,83E+08
2,38E+08
2,09E+08
2,05E+08
1,84E+08
5,03E+08
2,15E+08
1,97E+08
2,3E+08
2,03E+08
1,41E+08
1,07E+08
1,31E+08
2,31E+08
2,75E+08
2,54E+08
1,14E+08
2,28E+08
1,41E+08
1,08E+08
1,45E+08
2,59E+08
2,45E+08
2,37E+08
1,43E+08
1,43E+08
2,2E+08
1,45E+08
2,28E+08
2,34E+08
2,12E+08
5,02E+08

PR R R R R R R R R R R R R R R R R P R B PR R R R PR P P P R B B R P P P P P PB R R R R P P B B §B

Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal

€50000,00
€112 500,00
€90 000,00
€52997,33
€30576,26
€47 000,00
€15 000,00
€65 000,00
€53 000,00
€29 465,00
€29465,00
€24 500,00
€24 500,00
€7500,00
€7500,00
€12 500,00
€65 000,00
€12500,00
€58 500,00
€48 500,00
€100 000,00
€40 000,00
€65 000,00
€155 000,00
€70000,00
€261 000,00
€33 643,00
€35000,00
€55000,00
€4 000,00
€170 000,00
€42500,00
€10 000,00
€ 165 000,00
€6 650,00
€16 500,00
€37 500,00
€56 000,00
€56 000,00
€115 000,00
€12 000,00
€12000,00
€4 000,00
€5000,00
€75000,00
€38 000,00
€40 000,00
€25000,00

24/11/2015
24/11/2015
25/11/2015
25/11/2015
25/11/2015
26/11/2015
26/11/2015
27/11/2015
27/11/2015
27/11/2015
27/11/2015
27/11/2015
27/11/2015
27/11/2015
27/11/2015
30/11/2015
30/11/2015
01/12/2015
02/12/2015
02/12/2015
02/12/2015
04/12/2015
07/12/2015
09/12/2015
09/12/2015
09/12/2015
14/12/2015
15/12/2015
15/12/2015
15/12/2015
15/12/2015
17/12/2015
17/12/2015
18/12/2015
18/12/2015
18/12/2015
18/12/2015
21/12/2015
21/12/2015
21/12/2015
21/12/2015
22/12/2015
22/12/2015
22/12/2015
23/12/2015
28/12/2015
29/12/2015
30/12/2015
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Calculo Amostra Aleatoria Amostra Aleatoria

ortli\l;m n° Aleatério N° Reg. r:rg::ieor? Dt Recepgédo (i r:)rg::ieon: N° Reg. Dt Recepgédo
1 0,310789| 58763 70 18/03/2015 1 1 2061 06/01/2015
2 0,649364| 119564 125 28/05/2015 2 2 2862 07/01/2015
3 0,740071] 217506 220 18/09/2015 3 3 4369 08/01/2015
4 0,904687| 250209 249 22/10/2015 4 4 6920 25/02/2015
5 0,045203| 234580 240 06/10/2015 5 5 8064 13/01/2015
6 0,3168( 86738 90 21/04/2015 6 6 9604 14/01/2015
7 0,627318| 212063 219 11/09/2015 7 9 13124 20/01/2015
8 0,017501 6920 4 12/01/2015 8 12 14465 21/01/2015
9 0,696885| 164162 156 20/07/2015 9 16 17444 26/01/2015
10 0,34064| 102616 104 11/05/2015 10 17 17985 26/01/2015
11 0,037112| 95344 97 30/04/2015 11 19 20249 28/01/2015
12 0,601627| 91576 92 27/04/2015 12 20 20281 28/01/2015
13 0,790423| 171193 169 27/07/2015 13 21 20700 28/01/2015
14 0,990701| 185242 182 11/08/2015 14 22 21027 29/01/2015
15 0,019191| 196840 196 25/08/2015 15 23 22288 30/01/2015
16 0,382884| 176157 173 31/07/2015 16 24 24648 03/02/2015
17 0,8131( 34062 35 16/02/2015 17 25 26056 04/02/2015
18 0,188215| 36246 37 18/02/2015 18 26 26798 05/02/2015
19 0,57749| 251344 251 23/10/2015 19 28 26979 05/02/2015
20 0,93875( 198453 199 26/08/2015 20 30 30238 10/02/2015
21 0,366341| 251305 250 23/10/2015 21 32 32188 12/02/2015
22 0,124317| 51796 57 10/03/2015 22 33 33247 13/02/2015
23 0,800015( 74019 83 06/04/2015 23 35 34062 16/02/2015
24 0,869974| 229679 231 30/09/2015 24 36 36059 13/02/2015
25 0,657189| 147916 145 30/06/2015 25 38 36264 18/02/2015
26 0,660315( 188584 184 14/08/2015 26 39 37417 19/02/2015
27 0,108929| 191783 187 18/08/2015 27 41 38033 20/02/2015
28 0,153298| 114413 120 25/05/2015 28 43 41121 24/02/2015
29 0,514705| 41866 47 25/02/2015 29 44 41565 25/02/2015
30 0,630673| 188757 185 14/08/2015 30 48 41950 25/02/2015
31 0,910213] 231616 234 02/10/2015 31 51 43113 26/02/2015
32 0,970187| 200095 205 27/08/2015 32 53 46085 02/03/2015
33 0,775745| 51881 58 10/03/2015 33 55 48595 05/03/2015
34 0,288254| 310959 331 22/12/2015 34 56 51792 10/03/2015
35 0,227793| 98443 100 05/05/2015 35 57 51796 10/03/2015
36 0,97254| 224611 227 25/09/2015 36 58 51881 10/03/2015
37 0,426924| 278402 286 20/11/2015 37 59 52096 10/03/2015
38 0,082063| 285782 303 27/11/2015 38 60 52289 10/03/2015
39 0,855418| 250206 248 22/10/2015 39 61 53354 11/03/2015
40 0,945375| 37417 39 19/02/2015 40 65 55752 16/03/2015
41 0,819382| 309262 326 21/12/2015 41 68 58663 18/03/2015
42 0,373497| 157960 152 13/07/2015 42 70 58763 18/03/2015
43 0,981807| 42145 49 25/02/2015 43 74 60831 19/03/2015
44 0,112169| 219293 222 21/09/2015 44 76 65661 25/03/2015
45 0,582156( 55767 66 16/03/2015 45 77 66798 26/03/2015
46 0,386962| 204020 208 02/09/2015 46 79 70628 31/03/2015
47 0,231219| 290092 309 02/12/2015 47 80 71909 01/04/2015
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48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76
77
78
79
80
81
82
83
84
85
86
87
88
89
90
91
92
93
94
95
96
97

0,421317
0,444058
0,012619
0,737947
0,071379

0,32667
0,700773
0,220997
0,690106
0,004582
0,330013
0,001408
0,952696
0,873643
0,410862
0,700038
0,181235
0,293242
0,456536
0,499426
0,967498
0,275348
0,853429
0,022611
0,338228
0,816765
0,813088
0,430509
0,288661
0,366777
0,720115
0,802758
0,630786
0,551268

0,31963
0,335622
0,061961
0,893123
0,936364
0,724434
0,672368
0,870098
0,024048
0,354424
0,447399
0,238426
0,072041
0,926337
0,525543
0,842009

284371
13636
166605
91795
38033
163048
296149
109307
126594
147733
231060
206203
58780
262178
40658
9611
143324
224468
81399
153331
285059
36059
79722
197416
230464
249066
36264
267592
88324
306912
207378
272666
277507
147265
284820
60831
222719
36059
285044
225860
17985
136232
313155
53354
73783
79731
166814
309322
41647
285759

295
11
159
93
41
155
314
113
129
144
233
211
71
260
42

138
226
89
149
299
36
86
198
232
246
38
262
91
322
213
270
284
142
296
74
224
34
298
228
17
134
333
61
82
87
160
327
46
302

26/11/2015
20/01/2015
22/07/2015
27/04/2015
20/02/2015
17/07/2015
09/12/2015
19/05/2015
05/06/2015
30/06/2015
01/10/2015
04/09/2015
18/03/2015
04/11/2015
24/02/2015
14/01/2015
25/06/2015
25/09/2015
15/04/2015
07/07/2015
27/11/2015
18/02/2015
13/04/2015
25/08/2015
01/10/2015
22/10/2015
18/02/2015
10/11/2015
22/04/2015
18/12/2015
07/09/2015
16/11/2015
20/11/2015
30/06/2015
27/11/2015
19/03/2015
24/09/2015
13/02/2015
27/11/2015
28/09/2015
26/01/2015
18/06/2015
23/12/2015
11/03/2015
06/04/2015
13/04/2015
22/07/2015
21/12/2015
25/02/2015
27/11/2015

48 81 73056 02/04/2015
49 82 73783 06/04/2015
50 88 81369 15/04/2015
51 89 81399 15/04/2015
52 90 86738 21/04/2015
53 93 91795 27/04/2015
54 95 94181 29/04/2015
55 98 97355 04/05/2015
56 99 97356 04/05/2015
57 104 100212 07/05/2015
58 104 102616 11/05/2015
59 105 102626 11/05/2015
60 107 102687 11/05/2015
61 108 105998 14/05/2015
62 111 107742 15/05/2015
63 113 109307 19/05/2015
64 114 110333 19/05/2015
65 117 112827 21/05/2015
66 118 112832 21/05/2015
67 120 114413 25/05/2015
68 122 119560 28/05/2015
69 123 119562 28/05/2015
70 124 119563 28/05/2015
71 126 119914 29/05/2015
72 128 126463 05/06/2015
73 131 134722 17/06/2015
74 132 136124 18/06/2015
75 133 136219 18/06/2015
76 135 139255 22/06/2015
77 138 143324 25/06/2015
78 141 144680 26/06/2015
79 142 147265 30/06/2015
80 145 147916 30/06/2015
81 146 149335 02/07/2015
82 148 151059 03/07/2015
83 150 155072 09/07/2015
84 151 156918 10/07/2015
85 153 160767 15/07/2015
86 154 161813 16/07/2015
87 155 163048 17/07/2015
88 156 164162 20/07/2015
89 158 165778 21/07/2015
90 159 166605 22/07/2015
91 160 166814 22/07/2015
92 161 166871 22/07/2015
93 163 168746 23/07/2015
94 165 170199 24/07/2015
95 167 171012 27/07/2015
96 171 171769 28/07/2015
97 173 176157 31/07/2015
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98 0,894684| 22288 23 30/01/2015 98 174 176911 31/07/2015
99 0,058443| 97356 99 04/05/2015 99 175 179957 05/08/2015
100 | 0,435523| 164171 157 20/07/2015 100 177 184096 10/08/2015
101 | 0,302316]| 52289 60 10/03/2015 101 178 184284 10/08/2015
102 | 0,460165| 166871 161 22/07/2015 102 179 184570 11/08/2015
103 | 0,818919| 43042 50 26/02/2015 103 181 185089 11/08/2015
104 | 0,955933| 10815 8 16/01/2015 104 199 192674 19/08/2015
105 | 0,096588| 286967 304 30/11/2015 105 192 194318 21/08/2015
106 | 0,676794| 107742 111 15/05/2015 106 194 196109 24/08/2015
107 0,129373| 284918 297 27/11/2015 107 196 196840 25/08/2015
108 0,12636| 32174 31 12/02/2015 108 200 198646 26/08/2015
109 0,126161| 122840 127 02/06/2015 109 201 198796 26/08/2015
110 | 0,073939( 193858 190 20/08/2015 110 202 199749 27/08/2015
111 0,41742| 292265 310 04/12/2015 111 204 200092 27/08/2015
112 0,441771] 289118 308 02/12/2015 112 206 200544 28/08/2015
113 0,797901| 32188 32 12/02/2015 113 208 204020 02/09/2015
114 | 0,157569| 198646 200 26/08/2015 114 210 206180 04/09/2015
115 0,85869| 100488 102 07/05/2015 115 218 211425 11/09/2015
116 | 0,830048| 168071 162 23/07/2015 116 230 212063 11/09/2015
117 | 0,847788| 2061 1 06/01/2015 117 220 217506 18/09/2015
118 | 0,449278| 48595 55 05/03/2015 118 221 218627 18/09/2015
119 | 0,282559| 51792 56 10/03/2015 119 223 220969 22/09/2015
120 0,28129| 276186 277 19/11/2015 120 224 222719 24/09/2015
121 | 0,160552| 26979 28 05/02/2015 121 225 223392 24/09/2015
122 | 0,649852| 184576 180 11/08/2015 122 227 224611 25/09/2015
123 0,57177| 21027 22 29/01/2015 123 228 225860 28/09/2015
124 | 0,970358| 295656 313 09/12/2015 124 229 227636 29/09/2015
125 | 0,516512| 17016 15 23/01/2015 125 230 229653 30/09/2015
126 | 0,016995| 254536 256 28/10/2015 126 231 229679 30/09/2015
127 | 0,281233] 27392 29 06/02/2015 127 232 230464 01/10/2015
128 | 0,300032| 281549 292 25/11/2015 128 233 231060 01/10/2015
129 | 0,618019| 108340 112 18/05/2015 129 234 231616 02/10/2015
130 | 0,599334( 147597 143 30/06/2015 130 237 232707 05/10/2015
131 0,34112| 253439 253 27/10/2015 131 238 232751 05/10/2015
132 0,243517| 207996 214 08/09/2015 132 239 234090 06/10/2015
133 0,874115| 134179 130 16/06/2015 133 246 249066 22/10/2015
134 | 0,783141( 113087 119 22/05/2015 134 248 250206 22/10/2015
135 0,956386| 220969 223 22/09/2015 135 250 251305 23/10/2015
136 0,359992| 269647 266 12/11/2015 136 251 251344 23/10/2015
137 0,959003| 112832 118 21/05/2015 137 258 259995 03/11/2015
138 | 0,854395| 53656 62 11/03/2015 138 260 262178 04/11/2015
139 | 0,703519| 227636 229 29/09/2015 139 261 266929 10/11/2015
140 | 0,410683| 310311 329 21/12/2015 140 263 268027 11/11/2015
141 | 0,206573]| 70628 79 31/03/2015 141 267 270599 13/11/2015
142 | 0,745373| 281379 290 25/11/2015 142 269 271196 13/11/2015
143 | 0,187977| 184096 177 10/08/2015 143 270 272666 16/11/2015
144 | 0,905532| 248932 245 22/10/2015 144 271 273133 17/11/2015
145 | 0,996612]| 197395 197 25/08/2015 145 272 273331 17/11/2015
146 | 0,083262| 203415 207 02/09/2015 146 273 273683 17/11/2015
147 | 0,404876| 101012 103 08/05/2015 147 276 276101 19/11/2015

134



Relatério de Projeto — Avaliagdo no CIMI e o Impacto nas Receitas dos Municipios — 2016

148 | 0,682338| 319235 336 30/12/2015 148 281 276715 19/11/2015
149 | 0,231558( 281442 291 25/11/2015 149 283 277194 20/11/2015
150 | 0,694073| 253466 254 27/10/2015 150 286 278402 20/11/2015
151 | 0,024241| 200092 204 27/08/2015 151 287 278422 20/11/2015
152 | 0,910221( 276089 275 19/11/2015 152 288 279978 24/11/2015
153 | 0,917937| 155072 150 09/07/2015 153 289 280677 24/11/2015
154 | 0,462241| 105998 108 14/05/2015 154 292 281549 25/11/2015
155 | 0,098306( 94181 95 29/04/2015 155 294 283034 26/11/2015
156 | 0,251131| 60722 73 19/03/2015 156 295 284371 26/11/2015
157 | 0,244739( 44291 52 27/02/2015 157 296 284820 27/11/2015
158 | 0,996211| 136219 133 18/06/2015 158 298 285044 27/11/2015
159 | 0,844521| 276394 278 19/11/2015 159 299 285759 27/11/2015
160 | 0,845353( 15949 14 22/01/2015 160 303 285782 27/11/2015
161 | 0,245473| 73056 81 02/04/2015 161 304 286967 30/11/2015
162 | 0,358479| 106644 109 14/05/2015 162 305 287426 30/11/2015
163 | 0,052147( 288091 306 01/12/2015 163 306 288091 01/12/2015
164 | 0,805399| 276715 281 19/11/2015 164 307 288778 02/12/2015
165 0,28141| 183804 176 10/08/2015 165 308 289118 02/12/2015
166 | 0,942356| 165778 158 21/07/2015 166 309 290092 02/12/2015
167 | 0,608719| 179957 175 05/08/2015 167 310 292265 04/12/2015
168 | 0,581636( 79701 85 13/04/2015 168 311 294486 07/12/2015
169 0,43672| 118991 121 28/05/2015 169 314 296149 09/12/2015
170 | 0,290818| 301555 316 15/12/2015 170 316 301555 15/12/2015
171 | 0,366259( 273749 274 17/11/2015 171 319 302838 15/12/2015
172 | 0,260294| 170207 166 24/07/2015 172 320 304865 17/12/2015
173 | 0,026343| 196109 194 24/08/2015 173 321 305830 17/12/2015
174 | 0,833384| 283034 294 26/11/2015 174 322 306912 18/12/2015
175 | 0,384761| 160767 153 15/07/2015 175 324 307264 18/12/2015
176 | 0,350752( 234090 239 06/10/2015 176 327 309322 21/12/2015
177 | 0,600015| 305830 321 17/12/2015 177 328 310271 21/12/2015
178 | 0,703167| 206223 212 04/09/2015 178 332 311815 22/12/2015
179 | 0,542718( 14465 12 21/01/2015 179 334 314296 28/12/2015
180 | 0,703055| 41950 48 25/02/2015 180 336 319235 30/12/2015
181 | 0,533508| 110349 116 20/05/2015
182 | 0,647988| 232707 237 05/10/2015
183 0,083 119562 123 28/05/2015
184 | 0,174025| 311815 332 22/12/2015
185 | 0,083295( 81369 88 15/04/2015
186 0,46075| 199749 202 27/08/2015
187 | 0,774333| 94974 96 29/04/2015
188 | 0,504312( 65661 76 25/03/2015
189 | 0,173714| 231640 235 02/10/2015
190 | 0,382096| 184284 178 10/08/2015
191 | 0,117274( 314296 334 28/12/2015
192 | 0,817006| 241916 242 14/10/2015
193 | 0,316234( 317102 335 29/12/2015
194 | 0,067401| 269644 265 12/11/2015
195 | 0,469135| 256430 257 29/10/2015
196 | 0,472757( 196149 195 24/08/2015
197 | 0,674504| 253626 255 27/10/2015
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198 | 0,643872| 75307 84 07/04/2015
199 0,617569| 287426 305 30/11/2015
200 | 0,998734| 190300 186 17/08/2015
201 | 0,706717| 55752 65 16/03/2015
202 | 0,644694| 277194 283 20/11/2015
203 0,80992( 43113 51 26/02/2015
204 | 0,852425| 26798 26 05/02/2015
205 0,946895( 307180 323 18/12/2015
206 0,012934| 266929 261 10/11/2015
207 | 0,676037| 171071 168 27/07/2015
208 | 0,331561| 273133 271 17/11/2015
209 | 0,424653| 171769 171 28/07/2015
210 | 0,680111| 119914 126 29/05/2015
211 0,20001| 223392 225 24/09/2015
212 | 0,913617| 185494 183 11/08/2015
213 | 0,893462| 58663 68 18/03/2015
214 | 0,138555| 280677 289 24/11/2015
215 | 0,721522| 13133 10 20/01/2015
216 | 0,983262| 61973 75 20/03/2015
217 | 0,062705| 241943 243 14/10/2015
218 | 0,893126| 206180 210 04/09/2015
219 0,193459| 41620 45 25/02/2015
220 | 0,369125| 302699 318 15/12/2015
221 | 0,595099| 71909 80 01/04/2015
222 | 0,114311| 67429 78 26/03/2015
223 0,093665( 173203 172 29/07/2015
224 | 0,872496| 119563 124 28/05/2015
225 0,026501( 268876 264 12/11/2015
226 0,435025| 58663 69 18/03/2015
227 | 0,784535| 52096 59 10/03/2015
228 | 0,157802| 112827 117 21/05/2015
229 | 0,579524| 126463 128 05/06/2015
230 | 0,799186| 300506 315 14/12/2015
231 0,72739| 209251 215 09/09/2015
232 | 0,460067| 41565 44 25/02/2015
233 | 0,897924| 149887 147 02/07/2015
234 | 0,519407| 119560 122 28/05/2015
235 | 0,623614| 55820 67 16/03/2015
236 | 0,833072| 176911 174 31/07/2015
237 0,86312| 200544 206 28/08/2015
238 | 0,350183| 24648 24 03/02/2015
239 0,992218| 278336 285 20/11/2015
240 | 0,801688| 144680 141 26/06/2015
241 | 0,595435| 26973 27 05/02/2015
242 | 0,085482| 285379 300 27/11/2015
243 0,427128( 41121 43 24/02/2015
244 | 0,031059| 276101 276 19/11/2015
245 0,465223( 270599 267 13/11/2015
246 | 0,962093| 229653 230 30/09/2015
247 | 0,033691| 48193 54 04/03/2015
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248
249
250
251
252
253
254
255
256
257
258
259
260
261
262
263
264
265
266
267
268
269
270
271
272
273
274
275
276
277
278
279
280
281
282
283
284
285
286
287
288
289
290
2901
292
293
294
295
296
297

0,027876
0,926525
0,407579
0,667713
0,64098
0,337214
0,674111
0,037594
0,187384
0,034382
0,342691
0,05268
0,352925
0,999609
0,782724
0,857622
0,14057
0,577115
0,302469
0,187097
0,328307
0,729943
0,596057
0,642704
0,629026
0,840072
0,983061
0,524617
0,181868
0,882906
0,166818
0,839704
0,684378
0,740571
0,589819
0,958619
0,839974
0,975633
0,313648
0,2647
0,152332
0,274114
0,081571
0,550333
0,341474
0,913801
0,314993
0,688799
0,871849
0,688053

20249
273331
136124
4369
204737
100212
143400
307264
102671
185089
26056
236957
302838
143508
110333
194318
308034
211262
276519
156918
33247
139255
13124
17444
102626
310271
294745
37834
304865
194296
55287
279978
245051
8064
259995
261293
66798
171298
141773
194502
268027
20700
253095
271196
184570
161813
232751
168775
30238
278422

19
272
132

209
101
139
324
106
181
25
241
319
140
115
192
325
217
279
151
33
135

16
105
328
312

40
320
191

64
288
244

258
259
77
170
136
193
263
21
252
269
179
154
238
164
30
287

28/01/2015
17/11/2015
18/06/2015
08/01/2015
03/09/2015
07/05/2015
25/06/2015
18/12/2015
11/05/2015
11/08/2015
04/02/2015
08/10/2015
15/12/2015
25/06/2015
20/05/2015
21/08/2015
18/12/2015
10/09/2015
19/11/2015
10/07/2015
13/02/2015
22/06/2015
20/01/2015
26/01/2015
11/05/2015
21/12/2015
09/12/2015
20/02/2015
17/12/2015
21/08/2015
13/03/2015
24/11/2015
19/10/2015
13/01/2015
03/11/2015
04/11/2015
26/03/2015
27/07/2015
24/06/2015
21/08/2015
11/11/2015
28/01/2015
27/10/2015
13/11/2015
11/08/2015
16/07/2015
05/10/2015
23/07/2015
10/02/2015
20/11/2015
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298 | 0,958594 9604 6 14/01/2015
299 | 0,855475| 19614 18 27/01/2015
300 | 0,922996( 273683 273 17/11/2015
301 | 0,994366( 170199 165 24/07/2015
302 | 0,555894| 281729 293 25/11/2015
303 0,30169| 149335 146 02/07/2015
304 | 0,273755| 20281 20 28/01/2015
305 | 0,204463( 302542 317 15/12/2015
306 | 0,998335( 107729 110 15/05/2015
307 | 0,065808( 134722 131 17/06/2015
308 | 0,885544| 97355 98 04/05/2015
309 | 0,095331( 102687 107 11/05/2015
310 | 0,956812( 191921 188 19/08/2015
311 | 0,744236( 142605 137 25/06/2015
312 | 0,704759| 294486 311 07/12/2015
313 | 0,630253( 192674 189 19/08/2015
314 | 0,698464| 288778 307 02/12/2015
315 | 0,028836( 310489 330 22/12/2015
316 | 0,323595| 15718 13 22/01/2015
317 | 0,671927| 198796 201 26/08/2015
318 | 0,116551 2862 2 07/01/2015
319 | 0,361564| 210575 216 10/09/2015
320 | 0,946751| 211425 218 11/09/2015
321 | 0,642831| 276529 280 19/11/2015
322 | 0,511678| 231944 236 02/10/2015
323 | 0,397625( 168746 163 23/07/2015
324 | 0,015149( 218627 221 18/09/2015
325 | 0,148487| 59833 72 19/03/2015
326 | 0,991914( 171012 167 27/07/2015
327 | 0,898145( 110333 114 19/05/2015
328 | 0,368442| 92474 94 28/04/2015
329 | 0,974961| 46085 53 02/03/2015
330 | 0,372495( 270776 268 13/11/2015
331 | 0,639159( 249074 247 22/10/2015
332 | 0,436759| 55253 63 13/03/2015
333 | 0,095399| 285558 301 27/11/2015
334 | 0,420569| 199755 203 27/08/2015
335 | 0,101874| 151059 148 03/07/2015

138



Relatério de Projeto — Avaliagdo no CIMI e o Impacto nas Receitas dos Municipios — 2016

Registos de IMT de Compra e venda efetuados no Servigo de Finangas de Tomar

Mapa Comparativo do Valor Contrato/Valor Patrimonial

e Data Tipo~ Regist | Tipo NP Artigo Loc?liz Valor \(alor_ Desvio % i
Transacdo | o IMT |Imovel acéo Contrato Patrimonial VPT/VC }
1 |06/01/2015 |Compra/vendal 2061 |Urbano | 4,10E+01 |141820| 37500,00€ | 13980,00€ |- 23520,00€ 37,280%3
2 | 07/01/2015 |Compra/venda| 2862 |Urbano| 6806D |141821| 145000,00€ | 123363,53€ |- 21636,47€ | 85,078% |
3 | 08/01/2015 |Compra/ivendal 4369 | Urbano | 3,41E+03 | 141820| 40200,00€ [ 39200,00€ [- 1000,00€ 97,512%3
4 | 25/02/2015 |Compra/venda| 6920 | Urbano | 6,14E+03 |141821| 155000,00€ | 153924,93€ |- 1075,07€ | 99,306% |
5 | 13/01/2015 [Compra/vendal 8064 |Urbano | 1,72E+03 [141821| 14000,00€ | 14038,93€ 38,93€ 100,278%3
6 | 14/01/2015 |Compra/vendal 9604 |Urbano| 3154C |141821| 28040,00€ | 28040,00€ - €[100,000%|
7 | 20/01/2015 |Compra/vendal 13124 | Urbano | 1,63E+03 | 141802 52000,00€ | 19660,00 € |- 32340,00€ 37,808%3
8 |21/01/2015 |Compra/venda| 14465 | Urbano | 1,31E+03 |141104| 55000,00€ | 10961,20€ |- 44038,80€ | 19,929% |
9 | 26/01/2015 [Compra/vendal 17444 | Urbano | 1,52E+03 | 141802 26000,00€ | 9230,00€ |- 16770,00€ 35,500%3
10 | 26/01/2015 |Compra/ivendal 17985 | Urbano | 9,10E+01 | 141819| 50000,00 € 3200,86 € |- 46799,14€ | 6,402% |
11 | 28/01/2015 |Compralvenda| 20249 |Urbano| 2764E [060334| 70000,00€ | 82980,00€ | 12980,00€ 118,543%3
12 | 28/01/2015 |Compra/venda| 20281 |Urbano | 6906C |141821| 44000,00€ | 35430,00€ |- 8570,00€ | 80,523% |
13 | 28/01/2015 |Compra/vendal 20700 | Urbano 4L 141821| 54000,00€ | 49650,00€ |- 4350,00€ 91,944%3
14 | 29/01/2015 |Compra/ivendal 21027 | Urbano| 112918 |110909| 86000,00€ | 86080,00€ 80,00 € |100,093%
15 Retirado da Amostra
1,56E+03 [ 141814 6000,00€ | 9332,30¢€ 3332,30 € |155,538%
16 | 03/02/2015 |Compra/ivendal 24648 | Urbano | 3,42E+03 | 141818 | 8370,00€ | 8370,00€ - € 100,000%}
17 | 04/02/2015 |Compra/venda| 26056 |Urbano| 6411k |141821| 165000,00€ | 104840,00€ |- 60160,00€ | 63,539% |
18 | 05/02/2015 |Compra/venda| 26798 [ Urbano | 1,76E+02 | 141818 | 4490,00€ [ 4490,00€ - € 100,000%3 15
19 | 05/02/2015 |Compra/vendal 26979 | Urbano | 3,36E+03 | 141818 | 158910,00€ | 73641,75€ |- 85268,25€ | 46,342% |
20 | 10/02/2015 [Compra/vendal 30238 | Urbano [ 3135AE | 81303 | 89000,00€ | 43356,72€ |- 45643,28€ 48,715%3
21 | 12/02/2015 |Compra/vendal 32188 | Urbano | 17778 |[141821| 40000,00€ | 34040,00€ |- 5960,00€ | 85,100% |
22 | 13/02/2015 |Compra/venda| 33247 | Urbano | 3,33E+03 | 141819 | 104 000,00€ | 65144,11€ |- 38855,89€ 62,639%3
23 Retirado da Amostra
24 | 18/02/2015 Compra/venda 36059 Urbano | 1,286+03 |141103| 70000,00€ | 21010,00€ |- 48990,00€ 30,014%3
1,28E+03 | 141103 | 60000,00€ | 4720,00€ |- 55280,00€ | 7,867% |
25 | 18/02/2015 Oompra/venda| 36264 |Urban0 1,39E+03 [ 141804 8095,00€| 8095,00¢€ - € 100,000%3
26 Retirado da Amostra | 23
27 | 20/02/2015 |Compra/venda| 38033 [Urbano [ 1,33€+02 | 141818| 8755,00€| 8951,99¢€ 196,99 € 102,250%3
28 | 24/02/2015 |Compra/vendal 41121 | Urbano | 1,296+03 [141103| 30000,00€ | 19320,00€ |- 10680,00€ | 64,400% |
29 | 25/02/2015 |Compra/ivendal 41565 | Urbano | 2,84E+03 | 060334 | 50000,00€ | 96 490,04 € | 46490,04 € 192,980%3
30 | 25/02/2015 |Compra/venda| 41950 | Urbano | 2,22€+03 |141101| 27630,00€ | 1381500 € |- 13815,00€ | 50,000% | 26
31 | 26/02/2015 |Compra/venda| 43113 |Urbano| 1881B [031250| 37500,00€ | 56580,00€ | 19080,00€ 150,880%3
32 | 02/03/2015 |Compra/vendal 46085 | Urbano | 1,676+03 [ 141814 55000,00€ | 51140,00€ |- 3860,00€ | 92,982% |
33 | 05/03/2015 [Compra/vendal 48595 [Urbano| 253C |[131217| 50000,00€ | 24690,00€ |- 25310,00€ 49,330%3
34 | 10/03/2015 |Compra/vendal 51792 | Urbano | 2,21€+03 |141821| 23000,00€ | 22810,00€ |-  190,00€ | 99,174% |
35 | 10/03/2015 [Compra/vendal 51796 |Urbano| 253E |[131217| 40000,00€ | 24690,00€ |- 15310,00€ 61,725%3
36 | 10/03/2015 |Compra/venda| 51881 |Urbano| 253D |131217| 40000,00€ | 25350,00€ |- 14650,00€ | 63,375% |
37 | 10/03/2015 [Compraivenda| 52096 | Urbano | 1,09E+03 | 141804| 10000,00€ | 10286,35€ 286,35€ 102,864%3
38 | 10/03/2015 |Compra/venda| 52289 | Urbano | 1,09E+03 | 141804| 5000,00€ [ 4990,00€ |- 10,00 € | 99,800% |
39 | 11/03/2015 |Compra/venda| 53354 |Urbano| 3152B |[141821| 95000,00€ | 35524,00€ |- 59476,00€ 37,394%3
40 | 16/03/2015 |Compra/venda| 55752 | Urbano| 1725¢ |141003| 40000,00€ | 36710,00€ - 3290,00€ | 91,775% |
41 | 18/03/2015 |Compra/venda| 58663 | Urbano | 1,63E+02 | 141820| 15000,00€ | 2269,95€ |- 12730,05€ 15,133%3
42 | 18/03/2015 |Compra/venda| 58763 | Urbano | 1,29+03 | 141103| 34000,00€ | 21010,00 € |- 12990,00 € | 61,794% |
43 | 19/03/2015 |Compra/vendal 60831 |Urbano| 52D |[141821| 57000,00€ | 41990,00€ |- 15010,00€ 73,667%3
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44 | 25/03/2015 |Compra/venda| 65661 | Urbano | 3,67E+03 | 141813 5000,00 € 5140,00 € 140,00 € |102,800%
45 | 26/03/2015 |Compra/vendal 66798 | Urbano | 6,67E+03 | 141821 27371,62€ | 27371,62¢€ - € 100,000%}
46 | 31/03/2015 |Compra/vendal 70628 | Urbano | 5,90E+03 141821 80000,00€ | 136200,00€ | 56 200,00 € [170,250%|
47 | 01/04/2015 |Compra/venda| 71909 | Urbano | 8,60E+02 | 141818 3890,00€ | 3890,00€ - € 100,000%}
48 | 02/04/2015 |Compra/vendal 73056 | Urbano | 6,46E+02 | 141804| 67000,00€ | 32689,33€ |- 34310,67 € | 48,790% |
49 | 06/04/2015 |[Compra/venda| 73783 | Urbano| 20P |141821| 125000,00€ | 97406,67€ |- 27593,33€ 77,925%}
50 | 15/04/2015 |Compra/vendal 81369 | Urbano | 8,87E+03 131217 80000,00€ | 154060,00€ | 74 060,00 € [192,575%|
51 | 15/04/2015 [Compra/venda 81399 [Urbano | 3152C |[141821| 25000,00€ | 8600,88€ |- 16399,12€ 34,404%3
52 | 21/04/2015 |Compra/vendal 86738 | Urbano| 36711 [141821| 80000,00€ | 29635,00€ |- 50365,00€ | 37,044% |
53 | 27/04/2015 |Compra/venda| 91795 | Urbano | 2,22E+03 | 141101 5890,00 € 2495,00 € 3395,00€ 42,360%3
54 | 29/04/2015 |Compra/vendal 94181 | Urbano | 5,16E+03 141821 24409,80€ | 8136,67€ |- 16273,13 € | 33,334% |
55 | 04/05/2015 |Compra/ivenda| 97355 | Urbano | 3,59E+03 | 141813 | 33000,00€ | 4350,74€ |- 28649,26€ 13,134%3
56 | 04/05/2015 |Compra/venda| 97356 | Urbano | 2,27E+03 | 142001 19000,00€ | 18720,00€ 280,00 € | 98,526% |
57 | 07/05/2015 [Compra/venda| 100212 | Urbano | 6665B |141821| 135000,00€ | 75431,78€ |- 59568,22 € 55,875%3
58 | 11/05/2015 |Compra/venda| 102616 | Urbano | 6,67E+03 | 141821 55447,18| 55447,18€ - €(100,000%|
59 | 11/05/2015 [Compra/venda| 102626 | Urbano | 3,25E+02 | 141813 | 30000,00€ | 8280,00€ |- 21720,00€ 27,600%3
60 | 11/05/2015 |Compra/venda) 102687 | Urbano | 1,43E+03 | 142001| 8000,00€ | 7640,00€ 360,00 € | 95,500% |
61 | 14/05/2015 |Compra/venda| 105998 | Urbano | 1,43E+03 | 142101 35000,00€ | 34370,00€ 630,00 € 98,200%3
62 | 15/05/2015 |Compra/venda| 107742 | Urbano | 4310A [141002| 95000,00€ | 74290,00€ |- 20710,00€ | 78,200% |
63 | 19/05/2015 Compra/venda| 109307 | Urbano | 6,67E+03 | 141821| 32375,85€ | 32375,84€ 0,01€ 100,000%3
64 | 19/05/2015 |Compra/vendal 110333 [ Urbano | 3464 G |150409| 87500,00€ | 81490,00€ 6010,00€ | 93,131% |
65 | 21/05/2015 |Compra/venda| 112827 | Urbano | 9,24E+02 | 141813 | 26100,00€ | 29406,59 € 3306,59 € 112,669%3
66 | 21/05/2015 |Compra/venda| 112832 | Urbano | 6,68E+03 | 141821 16230,61€ | 16230,61€ - €100,000%|
67 | 25/05/2015 |Compra/venda| 114413 | Urbano | 5003G | 141821 45000,00€ | 30322,37€ |- 14677,63€ 67,383%3
68 | 28/05/2015 |Compra/venda| 119560 | Urbano | 16441 |141633| 60000,00€ | 25010,00€ |- 34990,00 € | 41,683% |
69 | 28/05/2015 [Compra/venda) 119562 | Urbano | 3372A |[141633| 40000,00€ | 17670,00€ |- 22330,00€ 44,175%3
70 | 28/05/2015 |Compra/venda| 119563 | Urbano | 8,08E+02 [ 141633| 60000,00€ | 25710,00€ |- 34290,00€ | 42,850% |
71 | 29/05/2015 |Compra/venda| 119914 | Urbano | 3377B |141821| 37500,00€ | 25960,00€ |- 11540,00€ 69,227%3
72 | 05/06/2015 |Compra/ivenda| 126463 | Urbano | 2139E [141821| 62000,00€ | 59990,00€ 2010,00€ | 96,758% |
73 | 17/06/2015 |Compra/venda) 134722 | Urbano | 5162B |141821| 72500,00€ | 70980,00€ 1520,00 € 97,903%3
74 | 18/06/2015 |Compra/venda| 136124 | Urbano | 5,98E+03 [141821| 85000,00€ | 22820,00€ |- 62180,00€ | 26,847% |
75 | 18/06/2015 |Compra/venda| 136219 | Urbano | 1861C |[141821| 60000,00€ | 19625,00€ |- 40375,00€ 32,708%3
76 | 22/06/2015 |Compra/venda| 139255 | Urbano | 20AM | 141821| 14000,00€ 7 614,35€ 6385,65€ | 54,388% |
77 | 25/06/2015 |Compra/ivenda| 143324 | Urbano | 6906D |141821| 50900,00€ | 41930,00€ 8970,00 € 82,377%3
78 | 26/06/2015 |Compra/venda) 144680 | Urbano | 6525D | 141821 100000,00€ | 90988,57 € 9011,43€ | 90,989% |
79 | 30/06/2015 [Compra/venda| 147265 | Urbano | 6114 A |[141821| 108000,00€ | 58500,00€ |- 49500,00 € 54,167%3
80 | 30/06/2015 |Compra/ivenda| 147916 | Urbano | 2,19E+03 | 141821| 68500,00€ | 71401,80€ 2901,80 € |104,236% |
81 | 02/07/2015 |Compra/venda| 149335 | Urbano | 8912J 101402 137500,00€ | 87086,33€ |- 50413,67€ 63,336%3
82 | 03/07/2015 |Compra/venda| 151059 | Urbano | 3,40E+03 | 141818 | 106290,00€ | 42121,89€ |- 64168,11¢€ | 39,629% |
83 | 09/07/2015 [Compra/venda| 155072 [ Urbano | 6271D |[141821| 85000,00€ | 43394,58€ |- 41605,42€ 51,052%3
84 | 10/07/2015 |Compra/venda| 156918 | Urbano | 1,126+03 | 141820| 170000,00€ | 73932,25€ |- 96067,75 € | 43,490% |
85 | 15/07/2015 |Compra/venda| 160767 | Urbano | 4,89E+02 | 141809| 3410,00€ | 3410,00€ - € 100,000%3
86 | 16/07/2015 |Compra/venda| 161813 | Urbano | 7,23E+03 | 142106 47100,00| 11840,00€ |- 35260,00€ | 25,138% |
87 | 17/07/2015 |Compra/venda| 163048 | Urbano | 1,14E+03 | 141817 6100,00€ | 6 070,00 € 30,00€ 99,508%3
88 | 20/07/2015 |Compra/venda| 164162 | Urbano | 9,47€+02 | 142106| 42500,00€ | 17170,00€ |- 25330,00 € | 40,400% |
89 | 21/07/2015 |Compra/venda| 165778 | Urbano | 6725H |[141821| 157500,00€ | 86871,80€ |- 70628,20€ 55,157%3
90 | 22/07/2015 |Compra/venda| 166605 | Urbano | 1,06E+03 | 141802| 30000,00€ | 42650,00€ | 12650,00€ |142,167%
91 | 22/07/2015 |Compra/venda| 166814 | Urbano | 2755H | 142115 3000,00f 2850,00€ 150,00 € 95,000%3
92 | 22/07/2015 |Compra/ivenda| 166871 | Urbano | 1,50E+03 | 142119| 4078,00€ | 4169,53€ 91,53 € [102,244%|
93 | 23/07/2015 |Compra/venda| 168746 | Urbano | 5,83E+02 | 141820 82500,00€ | 62473,09€ |- 20026,91€ 75,725%3
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94 | 24/07/2015 |Compra/vendal 170199 | Urbano | 1,776+03 | 142104  130000,00| 62380,00€ |- 67620,00€ | 47,985% |
95 | 27/07/2015 |Compra/vendal 171012 | Urbano | 5,80€+01 | 110654 | 117000,00| 39800,00€ |- 77200,00€ 34,017%}
96 | 28/07/2015 |Compra/vendal 171769 | Urbano | 5,44E+03 142106| 170000,00| 113370,00€ |- 56 630,00 € | 66,688% |
97 | 31/07/2015 |Compra/venda| 176157 | Urbano | 27557 | 142115 54500,00| 47630,00€ |- 6870,00€ 87,394%}
98 | 31/07/2015 |Compra/venda| 176911 | Urbano | 1,25E+03 | 142120 25000,00| 24150,00€ [- 850,00 € | 96,600% |
99 | 05/08/2015 |Compra/venda| 179957 | Urbano | 4295BK |131218| 168000,00| 138859,00€ |- 29141,00€ 82,654%3
100 | 10/08/2015 |Compra/venda| 184096 | Urbano | 2,38E+02 | 141819 1221,00€ 1220,00¢€ |- 1,00 € | 99,918% |
101 | 10/08/2015 [Compra/vendal 184284 | Urbano | 4589B 141821 60000,00€ | 48236,00€ |- 11764,00€ 80,393%3
102 | 11/08/2015 |Compra/venda| 184570 | Urbano | 3274T [141920| 72000,00€ | 78360,00€ 6360,00 € [108,833%
103 | 11/08/2015 |Compra/venda| 185089 | Urbano | 2037C |[110921| 125000,00€ | 120655,00€ |- 4345,00€ 96,524%3
104 | 19/08/2015 |Compra/vendal 192674 | Urbano | 4754A |[141821| 39900,00€ | 18950,00€ |- 20950,00€ | 47,494% |
105 | 21/08/2015 |Compra/vendal 194318 [ Urbano | 2,28E+03 [ 141809| 8860,00€ | 8860,00€ - € 100,000%3
106 | 24/08/2015 |Compra/venda| 196109 | Urbano | 69048 |[141821| 90000,00€ | 78000,00€ |- 12000,00€ | 86,667% |
107 | 25/08/2015 |Compra/venda| 196840 | Urbano | 2913J |[141821| 62250,00€ | 42982,00€ |- 19268,00€ 69,047%3
108 | 26/08/2015 |Compra/vendal 198646 | Urbano | 3205A |[141821| 70000,00€ | 56866,00€ |- 13134,00€ | 81,237% |
109 | 26/08/2015 [Compra/venda| 198796 | Urbano | 3946X |141821| 63000,00€ | 57030,00€ |- 5970,00€ 90,524%3
110 | 27/08/2015 |Compra/venda| 199749 | Urbano | 6454 A |141821| 43750,00€ | 39518,00€ |- 4232,00€ | 90,327% |
111 | 27/08/2015 |Compra/vendal 200092 | Urbano | 6,66E+03 | 141821 | 59450,00€ | 104371,69€ | 44921,69€ 175,562%3
112 | 28/08/2015 |Compra/vendal 200544 | Urbano | 6904 A |[141821| 68000,00€ | 60640,00€ |- 7360,00€ | 89,176% |
113 | 02/09/2015 |Compra/vendal 204020 | Urbano | 2,796+03 | 141809 | 130000,00€ | 41970,00€ |- 88030,00€ 32,285%3
114 | 04/09/2015 |Compra/vendal 206180 | Urbano | 5466C |080102| 80000,00€ | 77006,10€ |- 2993,90€ | 96,258% |
115 | 11/09/2015 [Compra/venda] 211425 | Urbano | 1,26E+03 | 141820 145000,00€ | 53 030,00€ |- 91970,00€ 36,572%3
116 | 11/09/2015 |Compra/vendal 212063 | Urbano | 6,88E+03 | 141821| 105000,00€ | 69800,00€ |- 35200,00€ | 66,476% |
117 | 18/09/2015 |Compra/venda| 217506 | Urbano | 2,59E+03 | 141818 8034,36 € 7990,00€ |- 44,36 € 99,448%3
118 | 18/09/2015 |Compra/vendal 218627 | Urbano | 34 E 110665 | 250 000,00 € | 114 480,00 € |-135520,00€ | 45,792% |
119 | 22/09/2015 |Compra/vendal 220969 | Urbano | 1,56E+03 | 080106 | 150000,00€ | 90260,00€ |- 59 740,00 € 60,173%3
120 | 24/09/2015 |Compra/vendal 222719 | Urbano | 2911E |[141821| 40000,00€ | 38000,00€ |- 2000,00€ | 95,000% |
121 | 24/09/2015 |Compra/venda| 223392 | Urbano | 1358C [111415| 80000,00€ | 77700,00€ |- 2300,00€ 97,125%3
122 | 25/09/2015 |Compra/venda| 224611 | Urbano | 21840 [141002| 50000,00€ | 47950,00€ |- 2050,00¢€ | 95,900% |
123 | 28/09/2015 |Compra/vendal 225860 | Urbano | 2,38E+03 | 141818 | 120000,00€ | 137580,00€ | 17580,00€ 114,650%3
124 | 29/09/2015 |Compra/vendal 227636 | Urbano | 50M  [141821| 43310,00€ | 59386,50€ | 16076,50€ |137,120%
125 | 30/09/2015 |Compra/venda] 229653 | Urbano | 1,14E+03 | 141818 | 67500,00€ | 17580,00€ |- 49920,00€ 26,044%3
126 | 30/09/2015 |Compra/venda| 229679 | Urbano | 5,70€+03 [141821| 60000,00€ | 55350,00€ |- 4650,00¢€ | 92,250% |
127 | 01/10/2015 |Compra/venda] 230464 | Urbano | 3,52E+03 | 141820 121900,00€ | 44760,00€ |- 77 140,00€ 36,719%3
128 | 01/10/2015 |Compra/vendal 231060 | Urbano | 3660P |[111516| 9000,00€ | 7420,00€ |- 1580,00€ | 82,444% |
129 | 02/10/2015 [Compra/vendal 231616 | Urbano | 4417Q 141821 57000,00€ | 43000,00€ |- 14 000,00 € 75,439%3
130 | 05/10/2015 |Compra/venda| 232707 | Urbano | 5362 |[141821| 125000,00€ | 96000,00¢€ |- 29000,00¢€ | 76,800% |
131 | 05/10/2015 |Compra/venda| 232751 | Urbano | 3237Q 141821 110000,00€ | 55850,00€ |- 54150,00€ 50,773%3
132 | 06/10/2015 |Compra/venda| 234090 | Urbano | 3098¢c [141821| 70000,00€ | 60410,00€ |- 9590,00¢ | 86,300% |
133 Retirado da Amostra

134 | 22/10/2015 |Compra/venda| 250206 | Urbano | 35838 [011603| 85000,00€ | 52590,00¢€ |- 32410,00€ | 61,871% |Morocc
135 | 23/10/2015 |Compra/venda| 251305 | Urbano | 5,47€+03 | 141821 67500,00€ | 49020,00€ |- 18480,00€ | 72,622% fEstaso
136 | 23/10/2015 |Compra/venda| 251344 | Urbano | 14027 €0 [ 081103 | 110000,00€ | 77860,00¢€ |- 32140,00¢€ | 70,782% |
137 | 03/11/2015 |Compra/venda| 259995 | Urbano | 2477H [141821| 30000,00€ | 33050,00€ 3050,00 € 110,167%3 133
138 Retirado da Amostra

139 | 10/11/2015 |Compra/venda] 266929 | Urbano | 1723E |[110667| 139000,00€ | 28370,00€ |-110630,00 € 20,410%3
140 | 11/11/2015 |Compra/venda| 268027 | Urbano | 2,43E+03 | 141808 2300,00 € 2310,00€ 10,00 € |100,435% |
141 | 13/11/2015 |Compra/venda| 270599 | Urbano | 3130E |141106| 80000,00€ | 66779,48¢€ |- 13220,52€ 83,474%3
142 | 13/11/2015 |Compra/venda| 271196 | Urbano | 2,99€+03 [ 141821 | 110000,00€ | 47910,00€ |- 62090,00€ | 43,555% | 138
143 | 16/11/2015 |Compra/venda] 272666 | Urbano | 9,376+02 | 141813 | 40000,00€ | 19312,97€ |- 20687,03€ 48,282%3
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144 | 17/11/2015 |Compra/venda| 273133 | Urbano | 5,70£+03 | 141821 50000,00€ | 24572,08¢€ |- 25427,92€ | 49,144% |
145 | 17/11/2015 |Compra/ivenda| 273331 | Urbano | 2481E |141821| 60000,00€ | 43110,00€ |- 16890,00€ 71,350%}
146 | 17/11/2015 |Compra/venda| 273683 | Urbano | 1971C |[141821| 120000,00€ | 76995,34€ |- 43004,66€ | 64,163% |
147 | 19/11/2015 |Compra/venda| 276101 | Urbano | 3,09€+03 | 141902 84500,00€ | 78650,00€ |- 5850,00€ 93,077%}
148 | 19/11/2015 |Compra/venda| 276715 | Urbano | 4541C |[142115| 122500,00€ | 81462,58€ |- 41037,42€ | 66,500% |
149 | 20/11/2015 |Compra/ivenda| 277194 | Urbano | 61808 |141821| 165000,00 € | 106 090,00 € |- 58910,00€ 64,297%3
150 | 20/11/2015 |Compra/venda| 278402 | Urbano | 6684 C |141821| 150000,00€ | 96284,75€ |- 53715,25€ | 64,190% |
151 | 20/11/2015 |Compra/venda| 278422 | Urbano | 5,52E+02 | 141820 68000,00€ | 19540,00€ |- 48460,00 € 28,735%3
152 | 24/11/2015 |Compra/venda| 279978 | Urbano | 5,80E+03 | 141821| 50000,00€ | 16766,00€ |- 33234,00€ | 33,532% |
153 | 24/11/2015 |Compra/ivenda| 280677 | Urbano | 10F | 141821| 112500,00€ | 67890,00€ |- 44610,00€ 60,347%3
154 | 25/11/2015 |Compra/venda| 281549 | Urbano | 2,94E+03 | 141106| 29250,00€ | 29250,00€ - €(100,000%
155 | 26/11/2015 |Compra/venda| 283034 | Urbano | 1855D 141821 47000,00€ | 33480,00€ |- 13520,00€ 71,234%3
156 | 26/11/2015 |Compra/venda| 284371 | Urbano | 2,40E+03 |141802| 15000,00€ | 8124,00€ |- 6876,00€ | 54,160% |
157 | 27/11/2015 |Compra/venda| 284820 | Urbano |3517JQ29 | 141821| 65000,00€ | 60158,00€ |- 4842,00€ 92,551%3
158 | 27/11/2015 |Compra/venda| 285044 | Urbano | 1,86E+03 |141819| 58930,00€ | 29465,00€ |- 29465,00€ | 50,000% |
159 | 27/11/2015 |Compra/venda| 285759 | Urbano | 4,59E+02 | 141821 4000,00€ | 3857,05€ |-  142,95€ 96,426%3
160 | 27/11/2015 |Compra/venda| 285782 Urbano | 4,60€+02 |141821| 3500,00€ | 2770,87€ |-  729,13€ | 79,168% |
161 | 30/11/2015 [Compra/venda| 286967 | Urbano | 4,256+03 [ 141821 22500,00€ | 5766,90€ |- 16733,10€ 25,631%3
162 | 30/11/2015 |Compra/venda| 287426 | Urbano | 1083D |[110660| 65000,00€ | 35010,40€ |- 29989,60€ | 53,862% |
163 | 01/12/2015 |Compra/venda| 288091 | Urbano | 4,256+03 [ 141821 22500,00€ | 23067,60€ 567,60 € 102,523%3
164 | 02/12/2015 |Compra/venda| 288778 | Urbano | 2163D |[141821| 58500,00€ | 55058,00€ |- 3442,00€ | 94,116% |
165 | 02/12/2015 |Compra/ivenda| 289118 | Urbano | 2397 F |141821| 48500,00€ | 26810,00€ |- 21690,00€ 55,278%3
166 | 02/12/2015 |Compra/venda| 290092 | Urbano | 5,59E+03 | 141604 | 100000,00€ | 77690,00€ |- 22310,00€ | 77,690% |
167 | 04/12/2015 |Compra/venda| 292265 | Urbano | 1751B |141821| 40000,00€ | 32540,00€ |- 7460,00€ 81,350%3
168 | 07/12/2015 |Compra/venda 294486 | Urbano | 2,51E+03 [141819| 65000,00€ | 62397,55€ |- 2602,45 € | 95,996% |
169 | 09/12/2015 |Compra/ivenda| 296149 | Urbano | 2911B |141821| 261000,00€ | 161750,00€ |- 99 250,00 € 61,973%3
170 | 15/12/2015 |Compra/venda| 301555 | Urbano | 1,23€+03 [ 141820 25000,00€ | 9509,25¢€ |- 15490,75 € | 38,037% |
171 | 15/12/2015 |Compra/venda| 302838 | Urbano | 3,24E+03 | 141813 | 170000,00€ | 84030,00€ |- 85970,00€ 49,429%3
172 | 17/12/2015 |Compra/ivenda| 304865 | Urbano | 6,43E+03 | 141821| 42500,00€ | 52190,00€ 9690,00 € |122,800%|
173 | 17/12/2015 |Compra/venda| 305830 | Urbano | 2,726+02 [ 141818 | 10000,00€ | 4357,19€ |- 5642,81¢€ 43,572%3
174 | 18/12/2015 |Compra/venda| 306912 | Urbano | 6725¢ [141821| 165000,00€ | 87280,60¢€ |- 77719,40¢€ | 52,897% |
175 | 18/12/2015 |Compra/venda| 307264 | Urbano | 1,83E+03 [ 142001| 15000,00€ | 4660,00€ |- 10340,00€ 31,067%3
176 | 21/12/2015 |Compra/venda| 309322 | Urbano | 3417H [141106| 56000,00€ | 46890,00€ |- 9110,00¢€ | 83,732% |
177 | 21/12/2015 |Compra/ivenda) 310271 | Urbano | 4793F |[141821| 115000,00€ | 7020,00€ |-107980,00€ | 6,104% 1
178 | 22/12/2015 |Compra/venda| 311815 | Urbano | 1,16E+03 [ 141819 s5000,00€| 3930,00€ |- 1070,00¢€ | 78,600% |
179 | 28/12/2015 |Compra/ivenda| 314296 | Urbano | 2037E |141821| 38000,00€ | 35120,00€ |- 2880,00€ 92,421%3
180 | 30/12/2015 |Compra/venda| 319235 | Urbano | 5,13€+03 [ 141821 25000,00€ | 5620,00€ |- 19380,00¢€ | 22,480% |
76,800%

12 Quartil 25%  48,72%

3eQuartil 75%  97,51%

LouAlQ= 48,80%

EXTREMOS

243,90%

-97,68%

Desvio padrdo 0,3376
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Novo calculo da média sem os outliers

O VPTé
Mapa Comparativo do Valor Contrato/Valor Patrimonial 37,28% do VIC
Ord ) . . ) )
em Data Tipo ) Regist [ Tipo NP Artigo LOC?“ZEI Valor \{alor ' Desvio
Transacéo | o IMT | Imovel cao Contrato Patrimonial VPTNC “
1 |06/01/2015 |Compra/vendal 2061 | Urbano | 4,10E+01| 141820 37 500,00 € 13 980,00 € |- 23520,00€ | 37,280% |
2 |07/01/2015 [Compra/venda) 2862 | Urbano | 6806 D | 141821 | 145000,00 € | 123363,53€ |- 21636,47€ [ 85,078% |
3 [08/01/2015 [Compra/vendal 4369 | Urbano | 3,41E+03 | 141820 40 200,00 € 39200,00€ |- 1000,00€ | 97,512% |
4 [25/02/2015 |Compra/ivendal 6920 | Urbano | 6,14E+03 | 141821 | 155000,00 € | 153 924,93 € |- 107507 € | 99,306% |
5 | 13/01/2015 [Compra/venda] 8064 | Urbano [ 1,72E+03 | 141821 14 000,00 € 14 038,93 € 38,93 € | 100,278% |
6 | 14/01/2015 [Compra/venda] 9604 | Urbano [ 3154 C | 141821 28 040,00 € 28 040,00 € - €] 100,000% |
7 |20/01/2015 [Compra/venda] 13124 | Urbano | 1,63E+03 | 141802 52 000,00 € 19 660,00 € |- 32340,00€ | 37,808% |
8 |[21/01/2015 [Compra/vendal 14465 | Urbano | 1,31E+03 | 141104 55 000,00 € 10961,20€ |- 44 038,80 € | 19,929% |
9 [26/01/2015 [Compra/vendal 17444 | Urbano | 1,52E+03 | 141802 26 000,00 € 9230,00€ |- 16 770,00 € | 35,500% |
10 [26/01/2015 [Compra/vendal 17985 | Urbano | 9,10E+01| 141819 50 000,00 € 3200,86 € |- 46799,14 € 6,402% |
11 | 28/01/2015 |Compra/vendal 20249 | Urbano | 2764 E 60334 70 000,00 € 82 980,00 € 12 980,00 € | 118,543% |
12 [28/01/2015 [Compra/vendal 20281 | Urbano | 6906 C 141821 44 000,00 € 35430,00€ |- 8570,00€ [ 80,523% |
13 [28/01/2015 [Compra/vendal 20700 | Urbano 4L 141821 54 000,00 € 49 650,00 € [- 4350,00€ | 91,944% |
14 |29/01/2015 |Compra/vendal 21027 | Urbano | 11291 B | 110909 86 000,00 € 86 080,00 € 80,00 € | 100,093% |
15 |30/01/2015 Compra/venda 22288 Urbano | 1,33E+03 | 141814 1 500,00 € 3 670,00 € 2 170,00 € | 244,667% |
1,56E+03 | 141814 6 000,00 € 9332,30€ 3 332,30 € | 155,538% |
16 | 03/02/2015 |Compra/vendal 24648 | Urbano | 3,42E+03 | 141818 8 370,00 € 8 370,00 € - €] 100,000% |
17 [04/02/2015 [Compra/vendal 26056 | Urbano | 6411K | 141821 | 165000,00 € | 104 840,00 € |- 60 160,00€ | 63,539% |
18 [05/02/2015 [Compra/vendal 26798 | Urbano | 1,76E+02 | 141818 4 490,00 € 4 490,00 € - €] 100,000% i

19 [05/02/2015 [Compra/venda 26979 | Urbano | 3,36E+03| 141818 [ 158 910,00 € 73 641,75€ [- 85268,25€ | 46,342% i

20 |10/02/2015 |Compra/venda] 30238 | Urbano | 3135 AE [ 81303 89 000,00 € 43356,72 € |- 45643,28€ | 48,715% |

21 |12/02/2015 |Compra/vendal 32188 | Urbano | 1777 B | 141821 40 000,00 € 34040,00€ |-  5960,00 € | 85,100% |

22 |13/02/2015 |Compra/venda] 33247 | Urbano | 3,33E+03 [ 141819 | 104 000,00 € 65144,11€ |- 3885589 € | 62,639% |

24 [18/02/2015 Compraivenda 36059 Urbano | 1,28e+03 | 141103 | 70000,00€ | 21010,00€ [- 48990,00 € | 30,014% |
1,286+03 | 141103 | 60 000,00 € 4720,00€ [- 55280,00€| 7,867% |

25 |18/02/2015 |Compra/vendal 36264 | Urbano | 1,39E+03 | 141804 8 095,00 € 8 095,00 € - €] 100,000% i

27 | 20/02/2015 |[Compraivenda] 38033 | Urbano | 1,33e+02 | 141818 875500€ | 895199€ 196,99 € | 102,250% |

28 |24/02/2015 |Compra/ivendal 41121 | Urbano | 1,29E+03| 141103 30 000,00 € 19320,00€ |- 10680,00 € | 64,400% |

29 |25/02/2015 |Compra/ivendal 41565 | Urbano | 2,84E+03| 060334 50 000,00 € [ 96 490,04 € 46 490,04 € | 192,980% |

30 |25/02/2015 |Compra/ivendal 41950 | Urbano | 2,22E+03| 141101 27630,00€ | 13815,00€ |- 1381500€ [ 50,000% |

31 | 26/02/2015 |Compra/ivendal 43113 | Urbano [ 1881 B | 031250 37 500,00 € 56 580,00 € 19 080,00 € | 150,880% |

32 |02/03/2015 |Compra/ivendal 46085 | Urbano | 1,67E+03 | 141814 55 000,00 € 51 140,00€ [- 3860,00€ | 92,982% |
33 | 05/03/2015 |Compra/vendal 48595 | Urbano 253 C 131217 50 000,00 € 24 690,00 € |- 25310,00€ [ 49,380% |
34 |10/03/2015 |Compra/vendal 51792 | Urbano | 2,21E+03 | 141821 23 000,00 € 22 810,00 € |- 190,00 € | 99,174% |

35 |10/03/2015 |Compra/vendal 51796 | Urbano | 253 E 131217 40 000,00 € 24 690,00 € (- 15310,00€ | 61,725% |

36 |10/03/2015 |Compra/vendal 51881 | Urbano | 253 D 131217 40 000,00 € 25350,00€ (- 14650,00€ | 63,375% |

37 110/03/2015 |Compra/vendal 52096 | Urbano | 1,09E+03 | 141804 10 000,00 € 10 286,35 € 286,35 € | 102,864% |
38 |10/03/2015 |Compra/vendal 52289 | Urbano | 1,09E+03 | 141804 5 000,00 € 4 990,00 € |- 10,00 € | 99,800% |
39 [11/03/2015 |Compra/vendaf 53354 | Urbano | 3152B | 141821 95 000,00 € 35524,00€ |- 59476,00 € | 37,394% |
40 |16/03/2015 [Compra/venda] 55752 | Urbano | 1725C | 141003 40 000,00 € 36710,00€ |- 329000 € [ 91,775% |

41 | 18/03/2015 |Compra/venda) 58663 | Urbano | 1,63E+02 | 141820 15 000,00 € 2269,95€ |- 12730,05€ | 15,133% |

42 |18/03/2015 |Compra/venda) 58763 | Urbano | 1,29E+03 [ 141103 34 000,00 € [ 21 010,00 € |- 12990,00€ | 61,794% |

43 |19/03/2015 |Compra/vendal 60831 | Urbano 52D 141821 57 000,00 € 41990,00 € |- 15010,00€ | 73,667% |

44 |25/03/2015 |Compra/vendal 65661 | Urbano | 3,67E+03 | 141813 5 000,00 € 5 140,00 € 140,00 € | 102,800% |
45 |26/03/2015 |Compra/vendal 66798 | Urbano | 6,67E+03 | 141821 27 371,62 € 27 371,62 € - €] 100,000% |
46 |31/03/2015 |Compra/vendal 70628 | Urbano | 5,90E+03 [ 141821 80 000,00 € | 136 200,00 € 56 200,00 € [ 170,250% |
47 |01/04/2015 |Compra/vendal 71909 | Urbano | 8,60E+02 | 141818 3 890,00 € 3 890,00 € - €] 100,000% ;\

48 | 02/04/2015 |Compra/vendal 73056 | Urbano | 6,46E+02 | 141804 67 000,00 € 32689,33€ [- 34310,67 €| 48,790% |

49 | 06/04/2015 |Compra/vendal 73783 | Urbano 20P 141821 | 125 000,00 € 97 406,67 € |- 27593,33€ | 77,925% |

50 | 15/04/2015 |Compra/ivendal 81369 | Urbano | 8,87E+03 | 131217 80 000,00 € | 154 060,00 € 74 060,00 € | 192,575% |

51 |15/04/2015 |Compra/vendal 81399 | Urbano | 3152 C | 141821 25 000,00 € 8600,88 € |- 16399,12 € | 34,404% |

52 |21/04/2015 |Compra/vendal 86738 | Urbano | 36711 141821 80 000,00 € 29 635,00 € [- 50365,00€ | 37,044% |

53 |27/04/2015 |Compra/ivendal 91795 | Urbano | 2,22E+03| 141101 5 890,00 € 249500€ [- 339500€ | 42,360% |

54 |29/04/2015 |Compra/vendal 94181 | Urbano | 5,16E+03| 141821 24 409,80 € 8136,67€ |- 16273,13€ [ 33,334%

55 |04/05/2015 |Compra/vendal 97355 | Urbano | 3,59E+03 | 141813 33 000,00 € 4350,74 € [- 28649,26 €| 13,184%

56 |04/05/2015 |Compra/vendal 97356 | Urbano | 2,27E+03 | 142001 19 000,00 € 18 720,00 € |- 280,00 € | 98,526%

57 |07/05/2015 |Compra/venda] 100212 | Urbano | 6665B | 141821 | 135 000,00 € 75431,78 € [- 59568,22 € | 55,875%
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58 |11/05/2015 |Compra/venda| 102616 | Urbano | 6,67+03 | 141821 55447,18]  55447,18 € - €[ 100,000% |
59 [11/05/2015 |Compra/vendaf 102626 | Urbano | 3,256+02 | 141813 | 30 000,00 € §280,00€ |- 21720,00€ | 27,600% |
60 | 11/05/2015 [Compraivendal 102687 | Urbano | 1,43E+03 | 142001 8 000,00 € 7 640,00 € |- 360,00 € | 95,500% |
61 |14/05/2015 |Compra/vendal 105998 | Urbano | 1,43+03 | 142101 | 35000,00€ | 34370,00 € |- 630,00 € | 98,200% |
62 | 15/05/2015 |[Compraivenda] 107742 [ Urbano | 4310 | 141002 | 95000,00€ [ 74 290,00€ |- 20710,00€ | 78,200% |
63 [19/05/2015 Compra/vendal 109307 | Urbano | 6,67E+03 | 141821 | 32375,85€ | 3237584 € |- 0,01 € | 100,000% |
64 |19/05/2015 [Compraivendal 110333 [ Urbano | 3464 G | 150400 | 87500,00€ | 81490,00€ |- 6010,00€ | 93,131% |
65 |21/05/2015 |[Compra/vendal 112827 | Urbano | 9,24E+02 | 141813 | 26 100,00 € | 29 406,59 € 3306,59 € | 112,669% |
66 | 21/05/2015 [Compra/vendal 112832 | Urbano | 6,68E+03 | 141821 | 16230,61€ | 16230,61¢€ - €| 100,000% |
67 |25/05/2015 [Compraivendal 114413 [ Urbano | 5003 G [ 141821 | 45000,00€ [ 30322,37€ |- 14677,63€ | 67,383% |
68 | 28/05/2015 [Compraivendal 119560 [ Urbano | 1644 L | 141633 | 60000,00€ [ 25010,00€ |- 34990,00€ | 41,683% |
69 [28/05/2015 [Compraivendal 119562 [ Urbano | 3372A [ 141633 | 40000,00€ [ 17670,00€ |- 22330,00€ | 44,175% |
70 [28/05/2015 |[Compraivendal 119563 | Urbano [ 8,08e+02 | 141633 | 60000,00€ [ 25710,00€ |- 34 290,00 € | 42,850% |
71 [29/05/2015 [Compraivendal 119914 [ Urbano | 33778 [ 141821 | 37500,00€ [ 25960,00€ |- 11540,00€ | 69,227% |
72 [ 05/06/2015 |[Compraivendal 126463 [ Urbano | 2139€ [ 141821 | 62000,00€ | 59990,00€ |- 2010,00€ | 96,758% |
73 [ 17/06/2015 |[Compraivendal 134722 [ Urbano | 51628 | 141821 | 72500,00€ [ 70980,00€[- 152000€ | 97,903% |
74 [ 18/06/2015 |[Compraivenda| 136124 | Urbano [ 5,98e+03 | 141821 | 85000,00€ [ 22820,00€ |- 62180,00€ | 26,847% |
75 | 18/06/2015 |[Compraivendal 136219 [ Urbano | 1861 ¢ [ 141821 | 60000,00€ | 1962500€ |- 4037500€ | 32,708% |
76 |22/06/2015 |[Compraivenda] 139255 [ Urbano | 20am | 141821 | 1400000  7614,35€ |- 638565€ | 54,388% |
77 | 25/06/2015 [Compraivenda] 143324 [ Urbano | 6906 D | 141821 | so900,00€ | 4193000€ [- 8970,00€ | 82,377% |
78 | 26/06/2015 |[Compraivendal 144680 [ Urbano | 65250 | 141821 | 100000,00€ | 9098857€ |- 9011,43€ | 90,989% |
79 [30/06/2015 |[Compraivendal 147265 [ Urbano | 6114 A | 141821 | 108000,00€ | 58500,00€ |- 4950000 € | 54,167% |
80 [30/06/2015 |Compra/vendal 147916 | Urbano | 2,19+03 | 141821 | 68500,00 € | 71401,80 € 2901,80 € | 104,236% |
81 [02/07/2015 |[Compraivendal 149335 [ Urbano | 8912 [ 101402 | 137500,00€ [ 87086,33€ |- 50413,67€ | 63,336% |
82 [03/07/2015 [Compraivendal 151059 [ Urbano [ 3,40e+03 | 141818 | 106 290,00€ [ 42121,89€ |- 64168,11€ | 39,629% |
83 [09/07/2015 [Compraivenda] 155072 [ Urbano | 62710 [ 141821 | 85000,00€ | 4339458€ |- 4160542€ | 51,052% |
84 [10/07/2015 [Compraivendal 156918 | Urbano [ 1,12e+03 | 141820 | 170000,00€ [ 73932,25€ |- 96067,75 € | 43,490% |
85 | 15/07/2015 [Compra/venda| 160767 | Urbano | 4,89E+02 | 141809 3 410,00 € 3 410,00 € - €| 100,000% |
86 | 16/07/2015 [Compra/vendal 161813 | Urbano | 7,236+03 | 142106 47100,00] 11840,00 € [- 35260,00€ [ 25,138% |
87 | 17/07/2015 [Compraivendal 163048 | Urbano | 1,14E+03 | 141817 6100,00€ | 6070,00 € |- 30,00 € | 99,508% |
88 [20/07/2015 [Compraivendal 164162 [ Urbano [ 9,47e+02| 142106 | 42500,00€ [ 17170,00€ |- 25330,00 € | 40,400% |
89 [21/07/2015 [Compraivenda] 165778 [ Urbano | 67251 | 141821 | 157500,00€ | 86871,80€ |- 70628,20€ | 55,157% |
90 |22/07/2015 |Compra/vendaf 166605 | Urbano | 1,06E+03 | 141802 | 30000,00€ | 42 650,00 € 12 650,00 € | 142,167% |
91 |22/07/2015 [Compraivendal 166814 | Urbano | 2755H | 142115 3 000,00 2850,00 € |- 150,00 € | 95,000% |
92 | 22/07/2015 [Compraivenda| 166871 | Urbano | 1,50E+03 | 142119 4078,00 € 4169,53 € 91,53 € | 102,244% |
93 [23/07/2015 [Compraivenda| 168746 | Urbano [ 5,83e+02| 141820 | 82500,00€ | 62473,00€ |- 2002691 €| 75,725% |
94 | 24/07/2015 [Compraivendal 170199 | Urbano | 1,776+03 | 142104 130 000,00]  62380,00€ [- 67620,00€ | 47,985% |
95 | 27/07/2015 [Compra/ivenda| 171012 | Urbano | 5,80E+01 | 110654 117 000,00]  39800,00€ [- 77200,00€ | 34,017% |
96 | 28/07/2015 [Compra/ivendal 171769 | Urbano | 5,44E+03 | 142106 170 000,00] 113 370,00€ [- 56 630,00€ | 66,688% |
97 |31/07/2015 [Compraivendal 176157 | Urbano | 2755 T | 142115 54500,00] 47630,00€ [- 6870,00€ | 87,394% |
98 | 31/07/2015 [Compra/ivendal 176911 | Urbano | 1,256+03 | 142120 25000,00] 24 150,00 € |- 850,00 € | 96,600% |
99 | 05/08/2015 [Compra/ivendal 179957 | Urbano | 4295 BK | 131218 168 000,00] 138859,00€ [- 29141,00€ | 82,654% |
100 | 10/08/2015 [Compra/venda| 184096 | Urbano | 2,38E+02 | 141819 1221,00 € 1220,00 € |- 1,00€ | 99,918% |
101 [ 10/08/2015 [Compraivendal 184284 | Urbano | 45898 | 141821 [ 60000,00€ | 48236,00€ |- 11764,00€ | 80,393% |
102 | 11/08/2015 |[Compra/venda| 184570 | Urbano | 3274 T | 141920 [ 72000,00€ [ 78 360,00 € 6 360,00 € | 108,833% |
103 [ 11/08/2015 [Compraivendal 185089 | Urbano | 2037 ¢ | 110921 | 125 000,00 € | 120655,00€ [- 434500€ | 96,524% |
104 [ 19/08/2015 [Compraivendal 192674 [ Urbano | 4754 A | 141821 | 39900,00€ | 18950,00€ [- 2095000 € | 47,494% |
105 | 21/08/2015 [Compra/venda| 194318 | Urbano | 2,28E+03 | 141809 8 860,00 € 8 860,00 € - €| 100,000% |
106 | 24/08/2015 [Compraivenda] 196109 | Urbano | 69048 | 141821 [ 90000,00€ | 78000,00€ |- 1200000 € | 86,667% |
107 | 25/08/2015 [Compraivendal 196840 [ Urbano | 29131 | 141821 | 62250,00€ | 42982,00€ |- 19268,00€ | 69,047% |
108 [ 26/08/2015 [Compraivenda] 198646 | Urbano | 3205 A | 141821 | 70000,00€ | 56866,00€ |- 1313400€ | 81,237% |
109 [ 26/08/2015 [Compraivendal 198796 | Urbano | 3946 x | 141821 [ 63000,00€ [ 57030,00€ |- 5970,00€ [ 90,524% |
110 27/08/2015 [Compraivendal 199749 | Urbano | 6454 A | 141821 [ 43750,00€ | 3951800€ |- 4232,00€ | 90,327% |
111 27/08/2015 [Compra/venda| 200092 | Urbano | 6,66E+03 | 141821 | 59 450,00 € | 104 371,69 € 44 921,69 € | 175,562% |
112 [ 28/08/2015 [Compraivendal 200544 | Urbano | 6904 A | 141821 [ 68000,00€ | 60640,00€ [- 7360,00€ [ 89,176% |
113 02/09/2015 [Compraivendal 204020 | Urbano [ 2,79e+03 | 141809 | 130000,00€ [ 41970,00€ |- 88030,00€ | 32,285% |
114 [ 04/09/2015 [Compraivendal 206180 | Urbano | 5466 ¢ | 080102 [ s0000,00€ [ 77006,10€ |-  2993,90 € | 96,258% |
115 [ 11/09/2015 [Compraivenda] 211425 | Urbano [ 1,26e+03 | 141820 | 145000,00€ [ 53 030,00€ [- 91970,00€ | 36,572% |
116 [ 11/09/2015 [Compraivendal 212063 | Urbano [ 6,88e+03 | 141821 | 105000,00€ [ 69 800,00€ [- 3520000 € | 66,476% |
117 18/09/2015 [Compra/venda| 217506 | Urbano | 2,59E+03 | 141818 8034,36 € 7 990,00 € |- 44,36 € | 99,448% |
118(18/09/2015 [Compra/venda| 218627 | Urbano | 34E 110665 | 250 000,00 € | 114 480,00 € |- 135520,00€ | 45792% |
119 [ 22/09/2015 [Compraivendal 220969 | Urbano [ 1,56E+03 | 080106 | 150 000,00 € [ 90260,00€ [- 59740,00 € | 60,173% |
120 [ 24/09/2015 [Compraivenda] 222719 | Urbano | 2911 € [ 141821 | 40000,00€ | 38000,00€ |- 200000 € [ 95,000% |
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121 24/09/2015 [Compra/venda] 223392 | Urbano 1358 C 111415 80 000,00 € 77 700,00 € |- 2300,00€ | 97,125% 11
122 25/09/2015 |Compra/vendal 224611 | Urbano | 2184 D 141002 50 000,00 € 47 950,00 € |- 2 050,00 € | 95,900% “
123 28/09/2015 [Compra/vendal 225860 | Urbano | 2,38E+03 | 141818 | 120 000,00 € 137 580,00 € 17 580,00 € | 114,650% “
124 (29/09/2015 |Compra/vendal 227636 | Urbano 50 M 141821 43 310,00 € 59 386,50 € 16 076,50 € | 137,120% “
125/ 30/09/2015 |Compra/vendal 229653 | Urbano | 1,14E+03 | 141818 67 500,00 € 17 580,00 € [- 49920,00 € | 26,044% |
126|30/09/2015 |Compra/vendal 229679 | Urbano | 5,70E+03 | 141821 60 000,00 € 55350,00€ |- 4650,00€ | 92,250% |
127]01/10/2015 |Compra/vendal 230464 | Urbano | 3,52E+03 | 141820 | 121 900,00 € 44760,00€ [- 77140,00€ | 36,719% |
128 01/10/2015 |Compra/vendaf 231060 | Urbano | 3660P | 111516 9 000,00 € 7420,00€ |- 1580,00 € | 82,444% |
129 02/10/2015 |Compra/vendaf 231616 | Urbano | 4417 Q | 141821 57 000,00 € 43 000,00 € [- 14000,00 € | 75,439% |
130 05/10/2015 |Compra/vendaf 232707 | Urbano | 5362 E | 141821 | 125000,00 € 96 000,00 € |- 29000,00 € | 76,800% |
131 |05/10/2015 |Compra/vendaf 232751 | Urbano | 3237 Q | 141821 | 110000,00 € 55850,00€ |- 54 150,00 € | 50,773% |
132 06/10/2015 |Compra/vendal 234090 | Urbano | 3098 C | 141821 70 000,00 € 60410,00€ |- 9590,00 € | 86,300% |
1341 22/10/2015 [Compra/vendal 250206 | Urbano | 3583 B 011603 85 000,00 € 52 590,00 € |- 32410,00€ | 61,871% |
135 23/10/2015 |Compra/vendal 251305 | Urbano | 5,47E+03 | 141821 67 500,00 € 49 020,00 € |- 18480,00€ | 72,622% |
136 23/10/2015 [Compra/vendal 251344 | Urbano | 14027 EO| 081103 | 110 000,00 € 77 860,00 € |- 32 140,00 € | 70,782% |
137]03/11/2015 [Compra/vendal 259995 | Urbano | 2477 H 141821 30 000,00 € 33 050,00 € 3 050,00 € | 110,167% “
139 10/11/2015 |Compra/vendal 266929 | Urbano 1723 E 110667 | 139 000,00 € 28 370,00 € |- 110630,00 € | 20,410% 11
1401 11/11/2015 [Compra/vendal 268027 | Urbano | 2,43E+03 | 141808 2 300,00 € 2 310,00 € 10,00 € | 100,435% 11
141]13/11/2015 |Compra/vendal 270599 | Urbano | 3130E | 141106 80 000,00 € 66 779,48 € |- 13 220,52 € | 83,474% |
14213/11/2015 |Compra/vendaf 271196 | Urbano | 2,99E+03 [ 141821 | 110 000,00 € 47 910,00 € |- 62 090,00 € [ 43,555% |
143]16/11/2015 |Compra/vendal 272666 | Urbano | 9,37E+02 | 141813 40 000,00 € 19312,97 € |- 20687,03€ | 48,282% |
144117/11/2015 |Compra/vendal 273133 [ Urbano | 5,70E+03 | 141821 50 000,00 € 24572,08€ |- 25427,92€ | 49,144% |
145|17/11/2015 |Compra/vendaf 273331 | Urbano | 2481E | 141821 60 000,00 € 43110,00€ |- 16890,00 € | 71,850% |
146|17/11/2015 |Compra/vendaf 273683 | Urbano | 1971 C | 141821 | 120 000,00 € 7699534 € |- 43004,66 € | 64,163% |
147|19/11/2015 |Compra/vendal 276101 | Urbano | 3,09E+03 | 141902 84 500,00 € 78650,00€ |- 5850,00 € | 93,077% |
1481 19/11/2015 [Compra/vendal 276715 | Urbano | 4541 C 142115 | 122 500,00 € 81462,58 € |- 41037,42€ | 66,500% |
1491 20/11/2015 [Compra/vendal 277194 | Urbano | 6180 B 141821 | 165 000,00 € 106 090,00 € |- 58 910,00 € | 64,297% |
150 20/11/2015 [Compra/venda] 278402 | Urbano | 6684 C 141821 | 150 000,00 € 96 284,75 € |- 53715,25€ | 64,190% |
151 20/11/2015 |Compra/vendal 278422 | Urbano | 5,52E+02 | 141820 68 000,00 € 19 540,00 € [- 48 460,00 € | 28,735% |
15224/11/2015 [Compra/vendal 279978 | Urbano | 5,80E+03 | 141821 50 000,00 € 16 766,00 € [- 33234,00€ | 33,532% |
153 24/11/2015 [Compra/venda] 280677 | Urbano 10 F 141821 | 112 500,00 € 67 890,00 € |- 44610,00€ | 60,347% |
154 25/11/2015 [Compra/vendal 281549 | Urbano | 2,94E+03 | 141106 29 250,00 € 29 250,00 € - €| 100,000% |
155 26/11/2015 [Compra/vendal 283034 | Urbano | 1855 D 141821 47 000,00 € 33480,00€ |- 13520,00€ | 71,234% |
156 | 26/11/2015 |Compra/vendal 284371 | Urbano | 2,40E+03 | 141802 15 000,00 € 8124,00€ |- 6876,00€ | 54,160% |
157 27/11/2015 |Compra/vendal 284820 | Urbano |3517 JQ29| 141821 65 000,00 € 60 158,00 € |- 4842,00 € | 92,551% |
158 27/11/2015 |Compra/vendal 285044 | Urbano | 1,86E+03 | 141819 58 930,00 € 29465,00€ |- 2946500 € | 50,000% |
159 27/11/2015 |Compra/vendaf 285759 | Urbano | 4,59E+02 | 141821 4 000,00 € 3857,05€ |- 142,95 € | 96,426% |
160 | 27/11/2015 |Compra/vendal 285782 Urbano | 4,60E+02 | 141821 3 500,00 € 2770,87 € |- 729,13 € | 79,168% |
161 | 30/11/2015 |Compra/vendal 286967 | Urbano | 4,25E+03 | 141821 22 500,00 € 576690 € |- 16733,10€ | 25631% |
162 |30/11/2015 |Compra/vendal 287426 | Urbano | 1083 D | 110660 65 000,00 € 35010,40 € |- 29989,60 € | 53,862% |
163|01/12/2015 |Compra/vendal 288091 | Urbano | 4,25E+03 | 141821 22 500,00 € 23 067,60 € 567,60 € | 102,523% |
164]02/12/2015 [Compra/vendal 288778 | Urbano | 2163 D 141821 58 500,00 € 55 058,00 € |- 3442,00€ | 94,116% |
165]02/12/2015 [Compra/vendal 289118 | Urbano | 2397 F 141821 48 500,00 € 26 810,00 € |- 21690,00 € | 55,278% |
166 | 02/12/2015 |Compra/vendal 290092 | Urbano | 5,59E+03 | 141604 | 100 000,00 € 77 690,00 € |- 22310,00€ | 77,690% i
167|04/12/2015 [Compra/vendal 292265 | Urbano | 1751 B 141821 40 000,00 € 32 540,00 € |- 7 460,00 € | 81,350% i
168|07/12/2015 [Compra/vendal 294486 | Urbano | 2,51E+03 | 141819 65 000,00 € 62 397,55 € |- 2 602,45 € | 95,996% i
169 09/12/2015 |Compra/vendal 296149 | Urbano | 2911 B | 141821 | 261000,00€ | 161 750,00 € [- 99 250,00 € | 61,973% |
170 15/12/2015 |Compra/vendaf 301555 | Urbano | 1,23E+03 | 141820 25 000,00 € 9509,25€ |- 15490,75€ | 38,037% |
17115/12/2015 |Compra/vendaf 302838 | Urbano | 3,24E+03 [ 141813 | 170 000,00 € 84 030,00 € |- 85970,00 € | 49,429% |
17217/12/2015 |Compra/vendal 304865 | Urbano | 6,43E+03 | 141821 42 500,00 € 52 190,00 € 9690,00 € | 122,800% |
173 17/12/2015 |Compra/vendaf 305830 | Urbano | 2,72E+02 | 141818 10 000,00 € 4357,19€ |- 5642,81€ | 43572% |
174 18/12/2015 |Compra/vendaf 306912 | Urbano | 6725C | 141821 | 165 000,00 € 87280,60€ |- 7771940 € | 52,897% |
175 18/12/2015 |Compra/vendal 307264 | Urbano | 1,83E+03 | 142001 15 000,00 € 4660,00€ |- 10340,00 € | 31,067% |
176 | 21/12/2015 |Compra/vendal 309322 | Urbano | 3417 H | 141106 56 000,00 € 46890,00€ |- 9110,00 € | 83,732% |
17721/12/2015 [Compra/vendal 310271 | Urbano | 4793 F 141821 | 115 000,00 € 7 020,00 € |- 107 980,00 € 6,104% |
1781 22/12/2015 |Compra/vendal 311815 | Urbano | 1,16E+03 | 141819 5 000,00 € 3930,00 € |- 1070,00 € | 78,600% i
1791 28/12/2015 |Compra/vendal 314296 | Urbano | 2037 E 141821 38 000,00 € 35120,00 € |- 2 880,00 € | 92,421% 1
180 30/12/2015 |Compra/vendal 319235 | Urbano | 5,13E+03 | 141821 25 000,00 € 5620,00 € [- 19380,00€ | 22,480% i
77,245%

12 Quartil 25% 48,73%

32 Quartil 75% 97,81%

22 Quartil 50% 77,25%
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