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1. Todo o territério, bem como a propriedade fundidria e imobilidria, t&m uma
funcao social que se traduz na sua justa disponibilizacdo para as actividades

socioeconémicas.

2. O territério, seja ele campo agricola, fébrica ou casa, é um bem de primeira
necessidade e esse facto ndo pode servir para sujeitar abusivamente o

cidad@o, as familias e as empresas a uma carga tributdria opressiva;

3. A propriedade imobilidria, também designada por “bem de raiz”, caracteriza-
se pela sua exposicdo, o que a torna particularmente vulnerdvel a situacées

de crise social.

4. Durante o periodo de estabilidade monetéria que vigorou até aos anos 70 e,
por maioria de razéo, nos periodos de inflaccGo que caracterizaram as
décadas seguintes, o investimento no imobilidrio foi uma das principais formas

de aplicar e proteger poupancas.

5. Até 1966, o arrendamento era praticamente a Unica forma de rentabilizar o
imobilidrio j& que, ndo existindo a figura juridica da “propriedade horizontal”,
ndo havia mercado de venda de apartamentos. Os proprietérios de prédios
com apartamentos vendiam o prédio na totalidade ou arrendavam os
apartamentos. Nestas circunsténcias, o mercado de arrendamento era

incontorndvel e tinha uma grande expressdo.



6. Nos finais da década de 60, com a criacéo do Fundo de Fomento da
Habitacdo (FFH), operou-se uma divisdo tdcita em que a procura solvente
passa a ser satisfeita pelos promotores privados e o Estado chama a si a
construcdo de habitacdo social para os segmentos mais carenciados, dando

também grandes beneficios ao sector das cooperativas de habitacao.

7. A tributagGo do patriménio, quer a SISA, quer a Contribuicdo Predial,
operavam num terreno administrativo profundamente viciado. A SISA tinha,
como o IMT tem, valores confiscatérios na medida em que, desde a sua
criagdo em 1899, estava calibrada para os precos declarados (valor
escriturado) que, geralmente correspondia a 20 a 30% dos valores reais da

transacdo.

8. Contou-me o Professor Anténio Manuel Pinto Barbosa que a intenc@o inicial
do legislador, em 1958, era a de aplicar uma taxa maxima de 2% de SISA.
Posteriormente, considerando que as escrituras estavam a ser feitas, em média,
a 25% do valor da transacéo, o legislador colocou a taxa a 8%. Hoje em dia
o valor fiscal corresponde ao valor da transacéo e a taxa mantém-se em 8%.
O legislador devia ter estudado o historial deste imposto que deveria ser
extinto, por ser o tal “imposto mais estGpido do mundo) que penaliza

sobremaneira a mobilidade das familias e das empresas.

9. Com a nova figura da “propriedade horizontal”, & qual se veio juntar a
abertura quase indiscriminada do crédito para aquisicdo de casa prépria, o
mercado imobilidrio passa a ser dominado pelo sector bancario. O crédito
hipotecério, principalmente a partir dos anos 80, é concedido com base numa
quase sistemdtica sobreavaliagdo dos activos que o caucionam. Fenémeno

que era, em parte, corrigido pela inflaccéo.

10.0 alargamento do congelamento das rendas, em 1975, a todo o pals (que |4
vigorava em Lisboa e Porto desde 1948), num contexto de forte inflaccao,
retraiu a oferta de iméveis para arrendamento. A procura, por sua vez e apesar
de néo ter alternativa que néo a de comprar, era em boa parte aliciada pela
oportunidade de comprar. A comparacé@o primdria, para um mesmo prédio,

da renda de mercado com a mensalidade a pagar ao banco dava vantagem



& opcdo de compra. Isto, se o comprador ignorasse todos os outros encargos
que pesariam sobre ele (SISA/IMT, Contribuicao Predial/IMI, Seguro de Vida,

Seguro da Casa, Condominio e depreciacdo do prédio).

11.A urbanizacdo e a construcdo entraram num processo de crescimento
desinformado e de elevado risco que levou & situacé@o actual caracterizada
por excedentes problemdticos e por uma deterioracdo dos direitos da
propriedade devido as dependéncias e aos abusos de um conjunto de poderes
que determinam a carga fiscal e o tarifdrio de todos os servicos prestados
pelas redes de infraestruturas publicas que praticam precos de monopdlio

ofensivos;

12.As contradicdes conceptuais na tributacdo do patriménio séo flagrantes. O
regime do IMI e do IMT agrava o imposto sobre prédios novos e sobre a sua
qualidade, ao mesmo tempo que s@o propaladas politicas de subsidio e

incentivo & reabilitacéo e qualificacé@o urbanas.

13.0 Estudo feito na Universidade Técnica de Lisboa em 1996, sob a minha
coordenagdo, propds a adopcao do valor de base territorial como valor fiscal
e mereceu, do Professor Anténio de Sousa Franco, os comentdrios referidos

no ponto 15.

As criticas feitas ao método de determinacdo do valor fiscal referido ao valor
de base territorial, como observa o Professor Sousa Franco, consegue “acolher
esse elemento comum consistente na determinagdo de espacos territoriais
iguais em localizacdo e em drea, indutor de tratamento igualitério dos

proprietdrios de um determinado espaco de territério”.

Excerto do prefdcio, da autoria do Professor Anténio de Sousa Franco, ao
“Projecto de Reforma da Tributacéo do Patriménio” publicado nos Cadernos
de Ciéncia e Técnica Fiscal n.° 182, editados pelo Centro de Estudos Fiscais,
em 1999, onde comenta o estudo do GAPTEC no que concerne ao conceito

de valor de base territorial:



O Relatério do GAPTEC da Universidade Técnica de Lisboa propde
como forma de determina¢@o do valor um novo critério de determinagao
do valor patrimonial, assente na nogio de valor de base territorial, apre-
sentado como o menor denominador comum existente entre as outras for-
mas de determinacio do valor, ¢ cujo cdlculo, efectuado de forma presu-
mida com referéncia a um padriao médio e em termos potenciais, em fun-
¢do da drea, localizagdo e utilizacao dos prédios, pretende reflectir a inci-
déncia do valor do solo na formacéo do prego do produto final.

O sistema proposto, influenciado por razdes de ordenamento de terri-
tério, € constituido por duas parcelas:

« a primeira, constituida por um factor fixo, estabelece uma base
minima de colecta, permite eliminar a figura da isen¢do técnica,
incidindo sobre o estatuto de detentor do direito de frui¢ao do imé-
vel, em consonincia com o principio do beneficio, em particular
com o custeamento da actualizagao e conservagio da matriz fiscal e
distinguindo os prédios em espago ristico e urbano, bem como a
existéncia ou nao de construgdes;

* a segunda, tem por base a valoracdo dos prédios em fungdo da
dimensio, uso e tipo de utilizagao do imdvel, sendo o seu célculo
estabelecido objectivamente em fungdo destas varidveis, e conside-
‘rando a sua localizagao espacx,al de forma a assegurar algum cardc-
ter progressivo ao imposto. f

A novidade deste critério consiste no facto de privilegiar o interesse
social de salvaguarda do patrimdnio paisagistico e arquitecténico. Na sua
base estd a ideia de que num horizonte de médio prazo o valor de mercado
dos prédios continuard a ser entre nés muito dependente de factores alea-
térios. O valor comum e mais estivel do valor de mercado seria precisa-
mente o valor de base territorial. Neste modelo a valorizagao e o rendi-
mento de um prédio ndo sdo base de tributacdo, partindo da ideia que
devem ser incentivadose nao penalizados.

As principais criticas apontadas a este método prendem-se: com o seu
excessivo simplismo, eventualmente gerador de novas desigualdades; com
o facto de na valoracdo dos prédios rdsticos nao distinguir entre bons e




maus solos; com a sua aparente regressividade; e, em relagdo com os terre-
nos construidos (prédios urbanos) com o facto de abstrair da idade das
construgdes, da sua qualidade, da composicdo dos espagos exteriores ¢ dos
melhoramentos, factores que influenciam o valor de mercado, o que con-
duzird, segundo os criticos, a um desagravamento injustificado do litorial
em detrimento do interior e dos prédios luxuosos em relagdo aos restantes.
Acresceria a dificuldade de concretizagdo de tal método de avaliagdo em
prazo curto, dado o facto de ndo constar de muitas matrizes a drea do imo6-
vel. Menos relevantes parecem as criticas que assentam na ideia de com
base neste modelo se f)rescindir, pelo menos num primeiro momento, da
intervencao da funcao avaliadora; ji que a aplicagio do sistema nao pres-
cinde de uma avaliag@o, sé que a efectiva por meios diferentes dos actual-
mente em Vigor.

Parece, alids, irrelevante colocar a questdo tedrica de formulacido da
base de tributagdo, para um novo modelo, em aspectos ndo correlaciona-
veis com os reais objectivos pretendidos pela tributagdo do patriménio
imobilidrio.

Em qualquer modelo tedrico terd de se atender aos aspectos comuns
capazes de induzir a existéncia de critérios de justica e de igualdade tribu-
tarias; O modelo baseado no valor de base territorial consegue colher esse
elemento comum, consistente na determinacdo de espacos territoriais
iguais, em localizacdo ¢ em drea, indutor de tratamento igualitdrio dos pro-
prietdrios de um determinado espago de territério, sem prejuizo, no
entanto, de poder, ou dever, ser modulado ou corrigido por outros elemen-
tos que ndo ponham em causa as suas caracteristicas fundamentais.

(Fim de citagdo)

14.Se os excedentes de fogos novos para habitacéo se estimam em mais de 700
mil, os prédios para habitagdo usados, em melhor ou pior estado de
conservac@o, estimam-se em 500 mil e o nUmero de urbanizagdes inacabadas
ou acabadas, mas com lotes por edificar, constituem uma realidade
patrimonial nGo resolvida e sem solucdo & vista com configuracdes registrais
disfuncionais e sujeitas a uma tributacdo brutal sem qualguer base de

rendimento real ou presumido que a sustente;

15.0 Estado e os Municipios estdo a perder o controlo sobre as redes pUblicas
as quais tém sido sistematicamente entregues ao sector privado ndo obstante
serem negdcios que, de sua natureza, ndo sGo passiveis de se enquadrarem
numa légica de mercado. SGo monopdlios naturais que gerem recursos e

servicos estratégicos que, por razdes de principio e na defesa de uma



economia de mercado, devem permanecer na esfera pUblica do Estado e dos

Municipios.

16.0s prédios que estdo arrendados, ao pagarem IR sobre a renda e IMI, para

todos os efeitos, estdo sob dupla tributacao;

17.Considerando que o Coeficiente de Vetustez tem o seu limite em 0,40 quando

o prédio tem mais de 60 anos, hd aqui vdrios vicios:

1.°  Este coeficiente deveria ser aplicado exclusivamente ao valor da

construcdo, pois sé este se deprecia com o tempo, excluindo o valor do solo;

2.°  Adepreciacéo do valor fiscal da construcéo deveria ser, & semelhanca
do que acontece no bom Direito comparado, por exemplo na Alemanha, de
2,5%/ano e, portanto, volvidos 40 anos o valor fiscal corresponde ao valor de
base territorial. Por esta razdo, para que este imposto tenha o cardcter estdtico
que se deseja para efeitos de gestdo orcamental dos Municipios e porque néo
se quer penalizar a qualidade do edificado e a sua conservacdo, tem
pertinéncia e l6gica adoptar ab initio o valor de base territorial, ndo agravando
o imposto para os contribuintes numa fase em que estdo no maximo esforco

financeiro, isto é, quando o prédio acabou de ser construido ou reabilitado.

18.0s detratores do modelo que adopta o valor de base ferritorial ndo foram
felizes com ao criticar a néo distincdo entre bons e maus solos na valoracéo
dos prédios rusticos. A proposta do GAPTEC distingue os prédios de uso
florestal dos prédios de uso agricola e atribui-lhes valores fiscais diferenciados,
considerando o seu diferente valor de rendimento mas, no d@mbito do uso
agricola, ndo distingue os solos mais ou menos férteis, porquanto existem
culturas de elevado rendimento, como é o caso da vinha, que preferem solos
pobres. Por outro lado, hd culturas que exigem solos de elevada fertilidade e
que sdo de alto risco sob o ponto de vista da sua rentabilidade financeira.
Acresce ainda o facto de estar ao alcance das prdticas agricolas a
possibilidade de em poucos anos melhorar significativamente o solo sob o
ponto de vista pedolégico. E um preciosismo fiscal arcaico e deslocado
invocar estes factores neste processo. E claramente querer pOr areia na

engrenagem, tanto mais que, em flagrante inconstitucionalidade, o IMI



19.

20.

21

22.

reavaliou os prédios urbanos, ignorando a questdo dos prédios rusticos e

violando o principio da igualdade.

Sé tem valor de mercado o que estd, efectivamente & venda e, portanto, é
absurdo presumir que todos os prédios tém o valor fiscal que lhes é atribuido
tendo como referéncia um suposto e absolutamente impossivel valor de

mercado.

Estamos perante uma renda confiscatéria que pesa, de uma forma cada vez
mais insuportdvel, sobre a propriedade imobilidria com a agravante de muitos
dos ditos “proprietdrios” serem, na realidade, mais inquilinos de prédios com
rendas resolUveis, |G que a sua propriedade, hipotecada ao banco, estd
limitada em direitos reais e o seu valor de mercado estd desligado da divida,
cuja garantia vai muito para além do valor do prédio que se venha a realizar
em caso de dacdo em pagamento. Portanto, o IMl e o IMT assumem uma
dimensdo imoral ao serem aplicados a prédios cuja propriedade imperfeita
condiciona a estabilidade financeira de familias em grandes dificuldades
devido a uma politica urbanistica e financeira que nédo soube salvaguardar

principios de racionalidade e justica.

.Por principio, os Unicos prédios onde tem sentido a isencdo em sede de

tributacdo do patriménio séo aqueles que, sendo propriedade do Estado ou
dos Municipios, estdo afectos a funcdes de puro servico publico e, portanto,
aqueles que est@o concessionados, alugados a instituicdes particulares ou a
prestar servicos que ndo sGo competéncias publicas, gerando rendimento,
deveriam responder a este imposto. No Direito comparado, o caso espanhol
merece atencdo: as estradas concessionadas, barragens, e outras estruturas
espaciais que estdo a ser exploradas por entidades particulares ndo estéo
isentas nem podem simplesmente fazer repercutir esse encargo no
consumidor, & margem dos seus lucros. A questdo é pertinente, |G que o
alargamento, ao méximo, da base contributiva é fundamental para reduzir a

carga fiscal e respeitar o principio da igualdade e justica.

A excepc@o das embaixadas, com base no principio da reciprocidade, e do

patriménio do Estado e dos Municipios afecto a servicos publicos da sua estrita



competéncia, todos os restantes prédios deveriam pagar IMI, todos sem
excepcdo. Todos deveriam pagar IMI, em montantes razodveis e ajustados &
capacidade contributiva associada ao prédio e enquadrados numa politica de

moderacdo fiscal alicercada no principio da universalidade.

23.Deveria ser possivel repor a verdade a qualquer altura. Nao é sério impedir
que os proprietdrios de prédios arrendados e afectados pelo regime de
congelamento das rendas que, por desconhecimento, ndo tenham feito a
participacéo as financas do contrato de arrendamento no curtissimo prazo que
foi estabelecido na lei, fiquem sujeitos ao pagamento de um valor de IMI que

chega a ser superior ao montante da renda anual.

24 .Merecem, também, atencéo critica, os casos de registo na matriz fiscal em
que, erradamente, por ingenuidade e ignorncia do proprietério ou do
solicitador a quem recorreu, o prédio é declarado como urbano sem o ser. O
engano ¢ geralmente induzido pelo facto do prédio estar, em PDM, localizado
em manchas de “solo urbanizdvel” sem que tenha, alguma vez, sido emitida
qualquer licenca de urbanizacdo ou construcéo. HA proprietdrios de prédios
risticos que, nestas circunst@ncias, sdo notificados para pagar montantes
exorbitantes de IMI, enfrentando todos os obstéculos e dificuldades kafkianos

que os impedem de repor a verdade dos factos.

Lisboa, 7 de novembro de 2014




