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CONTRIBUTO DO ESTUDO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO URBANO (BRASIL)
PARA A TRIBUTAGAO MUNICIPAL EM PORTUGAL: O CASO DO MUNICIPIO DE
ALMADA

EUGENIO EVARISTO CARDOSO DE SOUZA

RESUMO:

O investimento necessario para alcancar o desenvolvimento sustentdvel das cidades é
dependente de um sistema fiscal eficaz, mas que seja pautado na equidade. Por essa
razdo é pertinente o estudo de diferentes formas de melhorar a arrecadacdo e de
aprimorar a justica fiscal. Ainda mais quando se trata de impostos sobre a propriedade
imobilidria, pois esses tributos possuem um carater extrafiscal de poder ser utilizado
pelos gestores publicos nas a¢des de ordenamento do uso do solo.

Desse modo, esta dissertacdao estudou os sistemas fiscais de Portugal e Brasil a fim de
compreender as semelhangas e as diferengas em relagdo aos impostos sobre a
propriedade, principalmente, sobre como ocorre o cdlculo do Valor Patrimonial
Tributario, do qual decorrem os impostos sobre a propriedade. Com o objetivo de
contribuir com o instrumento juridico brasileiro, a Planta Genérica de Valores, que tem
a finalidade de atualizar os valores patrimoniais tributarios conforme os precos
aplicados no mercado imobilidrio.

Para esse fim, o estudo foi aplicado em Almada (Portugal), tendo sido analisados dados
estatisticos sobre as despesas e receitas, a contribuicdo dos impostos diretos ao longo
dos ultimos anos, em especial os que incidem sobre a propriedade. Mais
especificamente, o estudo do mercado imobiliario foi realizado em uma zona urbana da
Unido das Freguesias de Almada, Cova da Piedade, Pragal e Cacilhas, a fim de constatar
o valor do metro quadrado médio dos imdveis e comparar com os valores utilizados pela
Comissdo Nacional de Avaliacdo de Prédios Urbanos para aferir o Valor Patrimonial
Tributario.

PALAVRAS-CHAVE: Valor Patrimonial Tributario; Impostos sobre Propriedade; Mercado
Imobilidrio; Ordenamento do Territorio; Almada.

ABSTRACT:

The investment necessary to achieve sustainable development in cities depends on an
effective and equitable fiscal system. Therefore, it is pertinent to study different ways
to improve revenue collection and enhance tax justice, particularly when it comes to
property taxes, as these taxes can be used by public managers to regulate land use.
This dissertation examines the fiscal systems of Portugal and Brazil in order to
understand the similarities and differences in property taxes, particularly how the
Taxable Property Value is calculated, which determines the amount of property taxes
owed. The goal is to contribute to the Brazilian legal instrument, the Generic Values
Plant, which aims to update property values based on market prices.



To this end, the study was conducted in Almada, Portugal, analyzing statistical data on
expenses and revenues, the contribution of direct taxes over the past few years,
particularly those that relate to property. Specifically, the real estate market was studied
in an urban area of the Union of Parishes of Almada, Cova da Piedade, Pragal, and
Cacilhas, to determine the average square meter value of properties. This data was then
compared to the values used by the National Commission for the Assessment of Urban
Buildings to assess the Taxable Property Value.

KEYWORDS: Taxable Property Value; Property Taxes; Real Estate Market; Land Use
Planning; Almada.



iNDICE

INTRODUGAOD ...ttt ettt ettt ettt ettt ss et et e s eaeae s et stetene s esstesennasnas 1
ODbjJELIVOS BEIAIS ....ccuevviieeeiiiie e e e s e e s e e s br e e e s aaaee s 2
Objetivos ESPECITICOS ...........uiiiiiiiiii e s 3
IMIETODOLOGIA......ccceee et sssassssssssssnsnsssnsnnas 4
ESTRUTURA DA DISSERTAGAD ..........coouiieeeieeeieeceeeeteeeetetete et eses st s st s eneas s 5
CAPITULO I: A BASE LEGAL DO IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL DO BRASIL............. 7
Seccdo I.I - Arcabouco Legal: Cédigo Tributario Nacional (1966) e Constituicdo

Brasileira (1988).......ueeeiiiiuiieeeiiiiee e eeitee e et e e st e e s et e e e st e e e e bt e e e e et e e e e s nbaeeeenaraeeeens 7
Seccdo .1l — As politicas urbanas e a progressividade na cobranca do IPTU ................... 9

Seccdo LIl — A importancia da responsabilidade fiscal para os municipios brasileiros. 12

CAPITULO II: A PLANTA GENERICA DE VALORES E SUAS IMPLICACOES NO BRASIL .... 14

Seccdo Il.1 — A Planta Genérica de Valores ........cccvveeeeeieeiecciiiiieeeee e 14
Seccdo .1l — Atualizacdo da PGV NO Brasil.......ccccvveeeeiiieieiiieeeee e 18
CAPITULO IIl: O IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE IMOVEIS DE PORTUGAL ...................... 22
Seccdo lll.I — Caracterizac¢do juridica do Imposto Municipal sobre Imdveis .................. 22

Seccao lll.Il — A relevancia do imposto sobre a propriedade na carga fiscal de Portugal

........................................................................................................................................ 26
CAPITULO IV: VALOR PATRIMONIAL TRIBUTARIO...........c.coooiiiirreeeeeeesssessnnans 36
Secc¢do IV.I — Valor Patrimonial Tributdrio dos Prédios Urbanos ........ccccccceveeeeeeecnnnneee. 36
Secc¢do IV.Il — Valor Patrimonial Tributdrio dos Terrenos para Construcao................... 44
Secc¢ado IV.IIl — Valor Patrimonial Tributdrio dos Outros Prédios Urbanos..................... 45
CAPITULO V: O VALOR DA PROPRIEDADE IMOBILIARIA...............c.cocoevrrrrrrrrerraans 48
Seccdo V.l — Conceitos do Mercado Imobilidrio.......cccceeeeecciiieeiee e, 48
Seccdo V.Il — As determinantes do Valor da Propriedade Imobiliaria ........cccccouunneeee. 51
CAPITULO VI: ESTUDO DE CASO ........ooouonieiieieceeeeeeeeeeets s s s s s s s s s s s s s nas 55
Seccao VI.I — Caracterizacdo do concelho de Almada........cccccvveeeeeiiiiccciiiieeee e, 55
Seccdo VI.II — O Imposto Municipal sobre Iméveis em Almada.........cccccvvveeeeeiiecnnnneee. 60
Seccdo VLIII — Mercado Imobilidrio em Almada.......cccccoeeeeiiiiieiee e, 64
CAPITULO VII: DESENVOLVIMENTO E RESULTADOS..............coooueverrinrerrereresesaese e 67
Seccdo VII.I — Metodologia de PeSqUISA.......cceieerrrierieeeeeieiirreeeee e eeeerrreeeeeeeeeesnannees 67

vi



Seccdo VIILII — Estudo do valor de Mmercado ......ccuveeeeeeeeeieiiiiieeeeeeee e e 69

SeCCA0 VILIT = RESUIAUOS ..eveeeeeeee ettt e e e e e 78
CONCLUSAD ..ottt se sttt s et ss st s et nsnses 81
BIBLIOGRAFIA. ...ttt e e e et et e e e e e e e e et b b e s e e e e e e eabbaaeeeaas 84
ANEXO ..o e e e e et e e e e et ettt aeeetattta i aaaeeaetaraa_, 93

vii



LISTA DE ABREVIATURAS

ABNT - Associagao Brasileira de Normas Técnicas

AML — Area Metropolitana de Lisboa

AUGI - Areas Urbanas de Génese llegal;

CIMI — Cdédigo do Imposto Municipal sobre Iméveis

CMA — Camara Municipal de Almada

CNAPU - Comissao Nacional de Avaliacdo de Prédios Urbanos

CRP — Constituicdo da Republica Brasileira

CTN — Cédigo Tributdrio Nacional

DGOTDU - Direcgao-Geral do Ordenamento do Territério e Desenvolvimento Urbano
IAS — Indexante dos Apoios Sociais

IBGE — Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica

IMI — Imposto Municipal sobre Iméveis

IMT - Imposto Municipal sobre as TransmissGes Onerosas de Imdveis
INE — Instituto Nacional de Estatistica

IPTU — Imposto Predial e Territorial Urbano

LGT — Lei Geral Tributaria

LRF — Lei de Responsabilidade Fiscal

NBR - Norma Brasileira Regulamentadora

OCDE - Organizacao para Cooperacao e Desenvolvimento Econdmico
PGV - Planta Genérica de Valores

PIB — Produto Interno Bruto

RFALEI - Regime Financeiro das Autarquias Locais e Entidades Intermunicipais

VPT — Valor Patrimonial Tributario

viii



INTRODUCAO

A tributacdo possui aspetos fiscais, que implicam em estabelecer um sistema
fiscal com quatro finalidades principais: a) gera¢do de receitas para despesas publicas;
b) redistribuicdo geral de renda e riqueza; c) corrigir as ineficiéncias do mercado na
alocagao de recursos; e d) controle da moeda, do crédito e da liquidez para estabilizar a

economia (Stiglitz, 2000, p. 458).

Assim, o sistema fiscal, ao arrecadar impostos, permite que as administracoes
publicas possam, por exemplo, investir na crescente demanda por um desenvolvimento

sustentavel centrado na melhoria da qualidade de vida.

Esse desenvolvimento pautado pela sustentabilidade passa pela reestruturacao
das cidades. Por essa razao é de suma importancia pensar em sistemas fiscais que com
eficiéncia e equidade promovam a arrecadagdo necessdria, mas que também sejam
“instrumentos da gestdo urbanistica” no combate aos vazios urbanos e a especulacdo
imobiliaria.

Por esses motivos, é importante investigar os sistemas fiscais e compreender
como eles podem afetar o desenvolvimento urbano sustentavel, buscando identificar
possiveis problemas e propor solugdes para aprimorar a gestdao dos espagos urbanos e

promover uma cidade mais justa, inclusiva e sustentavel.

Para tal, cabe uma proximidade das autarquias municipais com os impostos
sobre a propriedade para além da instituicdo de taxas, que inclusive ja estdo autorizadas
a aplicar pelo Cddigo do Imposto Municipal sobre Imdveis. Pois, a arrecadagao desses
impostos pode ser aprimorada para que as administracdes municipais possam ter cada
mais autonomia financeira para reduzir as desigualdades sociais e ordenar os espacgos

urbanos.

Como esses impostos sdo aplicados pelo Valor Patrimonial Tributdrio, espera-se
gue este esteja préximo do valor de mercado, a fim de buscar a justica fiscal nesse modo
de tributacdo. Sendo que o conhecimento mais atualizado dos valores aplicados no

mercado imobilidrio é um atributo que potencializa o banco de dados do municipio para



gue os gestores possam melhorar as transformacées do solo urbano e facilitar sua

compreensao.

Desse ponto de partida, busca-se nesse trabalho um contributo ao aplicar o
estudo realizado pelas administragdes municipais brasileiras sobre o valor unitario do
metro quadrado urbano, que tem como intuito definir valores atualizados do mercado
imobiliario no Valor Venal dos Imdveis, que equivale, em Portugal, ao Valor Patrimonial

Tributario.

Claro que o trabalho pondera as diferengas nos ordenamentos juridicos dos dois
paises, que possuem sistemas administrativos distintos. Enquanto, em Portugal, as
camaras municipais possuem poderes limitados quanto aos impostos sobre a
propriedade, que ficam ao cargo do Ministério das Finangas, no Brasil é a esfera de
poder municipal que tem toda a responsabilidade legal em relacdo a esse tipo de

imposto.

Para o desenvolvimento do trabalho, como caso pratico, optou-se pelo concelho
de Almada, pois é um bom exemplo por se situar na primeira coroa da Area
Metropolitana de Lisboa, muito influenciado pela proximidade a capital, mas com
alguma autonomia proporcionada pela localizagdo na margem sul do Tejo. Foi um
importante centro industrial, mas atualmente experimente um processo acelerado de
terciarizagdo (85% da populagdo com 15 e mais anos estd empregada nos servigos), tem
quase 180 000 habitantes e uma densidade populacional superior a 2530 hab./km?2. O
numero de habitantes, de familias e de edificios (apartamentos e moradias) aumentou
muito entre 2001 e 2011 e, apesar de atenuar bastante o ritmo (crise econdmica; crise
pandémica) continuaram a registar taxas positivas ente 2011 e 2021. Por isso, tem uma
dinamica urbana que movimenta o mercado imobilidrio, ainda mais no eixo central da
cidade, acompanhando a linha do Metro de Superficie, que foi a drea escolhida como

caso pratico do estudo.

Objetivos gerais

No ambito desta dissertacdo torna-se necessario analisar os diplomas juridicos

sobre tributacdo municipal dos dois paises para transpassar da melhor maneira um



estudo com base juridica de um pais para o outro, ainda mais, como citado, que Portugal

e Brasil possuem sistemas administrativos diferentes.
Sendo assim, registamos os objetivos gerais do presente trabalho:

e Analisar as diferencas dos sistemas fiscais de Portugal e do Brasil,
considerando que as administracdes municipais tém diferentes autonomias
nesse dominio;

e Discutir a importancia e o conteido de um documento comparavel a Planta
Genérica de Valores para Portugal, no que envolve a gestdo urbanistica e a

tributagdao municipal que incide sobre as propriedades.

Objetivos especificos

Para aprofundar o estudo, e, também, para apresentar resultados mais coesos,

é imprescindivel definir objetivos especificos, que seguem:

e Realizar uma revisao bibliografica sobre sistemas fiscais em Portugal e Brasil,
com foco nas diferencas entre a tributagdo municipal;

e |dentificar as autonomias das administragdes municipais em Portugal e Brasil
em relacdo aos impostos sobre a propriedade;

e Analisar os documentos comparaveis a Planta Genérica de Valores existentes
em Portugal, no que diz respeito a gestdo urbanistica e tributacdo municipal;

e Comparar a aplicacdo das féormulas para aferir o valor do imdvel para fins
tributarios em Portugal e no Brasil

e Discutir a importancia de uma tributacdo justa e eficiente para a gestdo
urbanistica e para as justicas fiscal e social;

e Aplicar o estudo do mercado imobilidrio da Planta Genérica de Valores em um

caso pratico em um eixo central do concelho de Almada (Portugal).

Com esses objetivos especificos, busca-se contribuir para o aprimoramento dos
sistemas fiscais municipais em Portugal e no Brasil, identificando as melhores praticas e
propondo solucdes para os desafios enfrentados pelas administracdes municipais na

gestdo urbana e financeira.



METODOLOGIA

A metodologia adotada neste trabalho consiste em uma pesquisa descritiva e
exploratdria, com abordagem qualitativa. Pautada nas diferengas entre os sistemas
fiscais de Portugal e do Brasil, em relacdo a tributacdo municipal sobre as propriedades,

considerando as diferentes autonomias das administragdes municipais nesse dominio.

A pesquisa se realizou por meio de uma revisdao bibliografica e analise
documental sobre os ordenamentos juridicos dos sistemas fiscais e das politicas de
gestdo urbanistica em Portugal e no Brasil com intuito de verificar a viabilidade da
aplicacdo do estudo da Planta Genérica de Valores em um concelho portugués. Além
disso, buscou-se uma andlise estatistica para comparar a relevancia dos impostos sobre

propriedade na carga fiscal de Portugal.

Utilizou-se a revisdao bibliografica e a andlise documental para compreender o
nivel de atualizacdo da Planta Genérica de Valores no Brasil, a fim de apresentar casos
sobre o impacte desse estudo na arrecada¢ao municipal. Do mesmo modo buscou-se
apreender sobre os conceitos do mercado imobilidrio, que permeiam toda a abordagem

da dissertacao.

Houve uma coleta de dados dos registros imobilidrios e da avaliacdo fiscal do
valor patrimonial tributario da drea do estudo no concelho de Almada. Pois, foram base
para aplicacdo do estudo pratico da analise comparativa entre os valores utilizados para
aferir o Imposto Municipal sobre Imdveis e as amostras coletadas do valor atualizado do

mercado imobilidrio de Almada.

Os resultados foram analisados de forma qualitativa, por meio da interpretacao
dos dados coletados e das informagdes obtidas na revisdao bibliografica e analise
documental. Realizou-se uma discussdo dos resultados e uma andlise critica, visando
propor solucdes para aprimorar o calculo do Valor Patrimonial Tributario e em como

pode afetar a arrecadacdo.

Por fim, é importante ressaltar que todas as informacdes coletadas e utilizadas
na pesquisa foram tratadas de forma confidencial e de acordo com as normas éticas

aplicaveis a pesquisa cientifica.



ESTRUTURA DA DISSERTAGAO

Com o intuito de esclarecer o leitor quanto a organiza¢do dos capitulos e suas
abordagens no presente trabalho, este item faz uma breve descri¢dao destes e finaliza

com um quadro esquematico.

O primeiro capitulo procura enveredar pela base juridica do Imposto Predial e
Territorial Urbano do Brasil, a passar pelo encaminhamento da Constitui¢cdo Brasileira,
pelo Cédigo Nacional Tributario e pela Lei de Responsabilidade Fiscal. Para explicar a
incidéncia do imposto, pelo qual a esfera administrativa publica é responsavel por todas
as questdes inerentes ao tributo sobre a propriedade no pais, e, também, qual a fun¢ao

da Planta Genérica de Valores para este imposto.

A Planta Genérica de Valores é contemplada no segundo capitulo, pois é de
suma importancia definir o conceito, os estudos decorrentes da sua atualiza¢do, o
impacte no valor venal do imével, que assemelha ao valor patrimonial tributario de
Portugal, e as implicagGes no valor final do imposto sobre propriedade no Brasil. O
capitulo contempla uma breve analise documental sobre o nivel de atualizagao da planta

de valores no Brasil, inclusive nas capitais estaduais do pais.

O terceiro capitulo inicia a analise do arcabouco juridico portugués que delibera
sobre o Imposto Municipal sobre Iméveis, a comecar pelos principios da tributacdo na
Constituicdo da Republica Portuguesa e na Lei Geral Tributaria, para, entdo, analisar o
Decreto-Lei que aprova o Cédigo do Imposto Municipal sobre Imdveis. A carga fiscal
portuguesa é analisada com dados estatisticos, a focar na relevancia dos impostos sobre

propriedade, e, também, faz uma breve comparagcdo com outros paises europeus.

No quarto capitulo discorre-se sobre o Valor Patrimonial Tributdrio com enfase
nos artigos que estabelecem no CIMI como deve ocorrer o calculo desse valor, que é a
base para aferir o valor final que o contribuinte deve pagar pelo imposto que incide

sobre seu imovel.

O quinto capitulo faz um enquadramento conceptual sobre o mercado
imobilidrio e o valor da propriedade imobilidria, pois sdo de suma importancia para
esclarecer aspetos relevantes da avaliacdo do valor do patriménio tributdrio e dos

estudos da Planta Genérica de Valores.



O capitulo seis é dedicado ao estudo de caso; por essa razdo faz uma breve
caracterizagao do concelho de Almada e traz dados importantes relativos ao imposto

sobre imdveis e ao mercado imobilidrio no municipio.

O desenvolvimento e os resultados sdao abordados no sétimo capitulo, onde
encontra-se a metodologia aplicada para atualizar os valores do patrimdnio tributdrio
para verificar amostras do impacte na arrecada¢dao do imposto sobre iméveis com um
acompanhamento mais apurado do valor de mercado da propriedade. Para finalizar
apresenta os resultados, e, também, uma analise dos mesmos. Em seguida parte para o

item de conclusdo da dissertacao.



CAPITULO I: A BASE LEGAL DO IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL DO BRASIL

O intuito deste capitulo é apresentar e discorrer sobre os tributos que incidem
sobre propriedade no Brasil, sobretudo, o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU),
que equivale, em Portugal, ao Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI). Para tal, na Seccdo
l.I destacam-se os meios legais na Constituicao Federal do Brasil de 1988 e do Cddigo
Tributario Nacional (1966); Na seccdo .l referem-se os aspetos legais da progressividade
no valor do IPTU e suas caracteristicas extrafiscais. A sec¢do I.lll trata da importancia da
arrecadacdo tributdria, de acordo com o diploma juridico da responsabilidade fiscal do

poder publico de 2000.

Seccdao I.I - Arcabouco Legal: Cédigo Tributdrio Nacional (1966) e Constituicdo
Brasileira (1988)

A constituinte do Brasil ocorreu em meio as mudancas significativas na
conjuntura nacional, no que concerne ao movimento éxodo rurall, e, com isso, o
crescimento exponencial da necessidade de infraestruturar as dreas urbanas. Por essa
razdo, a Constituicdo Brasileira possui énfase nas questdes urbanisticas, além de,
conforme Meirelles (2008, p. 530 e 580), abranger pela primeira vez no pais as questdes
ambientais e os processos participativos de decisdo, tornando-se, assim, um simbolo de

inovagao.

Conforme a Constituicdo de 1988, a seguir pelo sistema administrativo da
federacao, fica a cargo do poder municipal a instituicdo e a cobrancga de alguns impostos,
dentre eles o IPTU, como estabelecido no Art. 156.9, inciso | e §1°, da Carta Magna de
1988 (BRASIL, 1988). Sendo assim, uma das diferengas entre as realidades brasileira e a
portuguesa, tendo em vista que os dois paises possuem sistemas administrativos

diferentes, como sera abordado mais adiante.

As definicdes sobre a incidéncia do tributo predial e territorial estdo na Lei
Brasileiran.25172/1966 (BRASIL, 1966), que instituiu o Codigo Tributario Nacional (CTN),
mais especificamente no Art. 32.2, que determina que a cobranga deve ocorrer sobre a

propriedade situada em darea urbana ou urbanizavel em loteamentos previamente

L Entre as décadas de 1970 e 1980.



aprovados pelo drgdo habilitado.

No Art. 32.2 da referida lei do Cédigo Tributario Nacional, § 12 determina que
para que a propriedade urbana esteja apta para a cobranc¢a do imposto territorial e
predial, é necessario que o poder publico tenha estruturado e mantido ao menos dois

dos melhoramentos indicados abaixo:

e meio-fio ou calgamento, com canalizagcdo de aguas pluviais;

e abastecimento de agua;

e sistema de esgotos sanitarios;

e rede de iluminacdo publica, com ou sem posteamento para distribuicdo
domiciliar;

e escola primaria ou posto de saude a uma distdncia maxima de 3 (trés)

quildmetros do imdvel considerado.

Para a obrigatoriedade do pagamento de um tributo, como aponta Amaro (2006,
p. 279), é necessario que se cumpra o principio da tributacdo, que parte de um
determinado fato gerador de incidéncia, que tenha definido por lei a ocorréncia de
aptidao, com o intuito de gerar a obrigatoriedade do pagamento de certo tributo. Dessa
forma, De Cesare (2016, p. 46) aponta que é o Art. 34.22 do CTN que estabelece sobre

guais ocorréncias se incide a cobranca do IPTU, como segue:

e exercer a propriedade de pleno direito de uso, fruicdo e disposicdao de um
determinado bem;

e exercer a propriedade sobre o dominio util de um determinado bem, que é
caracterizado pelo direito de uso e gozo, sem possibilidade de dispor deste
imovel;

e exercer posse mansa e pacifica sobre um determinado bem, em situacdes
sujeitas a usucapido, que ndo tenham sido originadas de invasdao com

ocorréncia de conflitos, possessao clandestina ou posse precaria.

Ainda sobre o Cédigo Tributario Nacional do Brasil, tem-se o Art. 33, que impde

gue a base de célculo para o imposto territorial e predial urbano deve ser o valor venal

2 Lei Brasileira n.2 5172/1966 - Art. 34. Contribuinte do imposto é o proprietario do imével, o titular do
seu dominio util, ou o seu possuidor a qualquer titulo.



do imédvel, a desconsiderar quaisquer valores moéveis mantidos no edificado ou no

terreno (BRASIL, 1966).

O valor venal do imével visa se aproximar ao maximo do valor de mercado, sendo
assim o valor mais provavel de venda em condi¢Ges normais para transagdes de compra
e venda, tendo como base de valoragao os dados atuais do mercado imobilidrio (Melo,
2015, p. 21). De Cesare (2017, p. 09) aponta como “a quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente um bem, em uma data de referéncia, nas condicGes de

mercado vigente”.

Desse modo, pela importancia do valor venal do imével, a determinagdo dos
valores ocorre a partir de uma lei municipal, que tem como base a Planta Genérica de
Valores (PGV), sendo desenvolvida a partir de um estudo técnico, que tem como
responsdvel o poder executivo municipal, tendo que, necessariamente, ser aprovado

pelo legislativo municipal.

A ressaltar que o estudo da PGV é regulamentado pela Norma Brasileira
Regulamentadora (NBR3) de n.2 14 653, valida no pais desde 2001 — com algumas
atualizacdes desde entdo. Desse modo, ocorre certa critica sobre a obrigatoriedade de
aprovacgao por parte da camara legislativa municipal, tendo em vista que os vereadores
podem ndo possuir habilidade ou entendimento técnico para avaliar os valores expostos
no estudo. Para além de estarem sujeitos a uma pressao politica ao reajustar os valores

gue pode gerar um aumento do valor final de impostos (De Cesare, 2016, p. 45).

Secgdo LIl - As politicas urbanas e a progressividade na cobranga do IPTU

A compreensdo de De Cesare (2016, p. 48) indica que o valor do imdvel é um
meio de analise do nivel socioecondmico das familias, e, também, estd em constante
alteracdo conforme as mudancas urbanisticas. Portanto, a atualizacdo do tributo sobre

a propriedade urbana é uma forma justa de garantir equidade tributdria.

A continuar com o entendimento da investigadora (De Cesare, 2016, p. 42), um

dos grandes avancgos da Constituicao Brasileira, em 1988, foi o capitulo que abarca sobre

3 S30 normas técnicas padronizadas por uma entidade privada sem fins lucrativos fundada em 1940, a
Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), membro fundador da Internacional Organization for
Standardization (1SO).



a politica urbana. Pois, determina que dentro do pacto federativo, o poder municipal é
o responsavel por promover a politica urbana, de modo a priorizar a garantia da func¢ao

social da propriedade urbana.

Na Carta Magna do Brasil os artigos que destacam as politicas urbanas sdo o de
n.2 182 e o de n.2 145, esse no inciso 12, de modo que imputam ao municipio toda a
responsabilidade sobre a tributagao imobiliaria, desde o ordenamento do territério até

a arrecadacao do imposto:

Art. 182 - A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar
o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar
de seus habitantes:

§ 12 - O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para
cidades com mais de vinte mil habitantes, é o instrumento bdsico da politica de
desenvolvimento e de expansao urbana.

§ 22 - A propriedade urbana cumpre sua func¢do social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenacgdo da cidade expressas no plano diretor.

§ 32 - As desapropriagdes de imdveis urbanos serdo feitas com prévia e justa
indenizagdao em dinheiro.

§ 42 - E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para area
incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do
solo urbano nao edificado, subutilizado ou nao utilizado, que promova seu
adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificagdo compulsoérios;

Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no
tempo;

Il - desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica de
emissao previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate de
até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real
da indenizacdo e os juros legais.

Art. 145 - A Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios poderdo
instituir os seguintes tributos:

[...]

§ 12 Sempre que possivel, os impostos terdo carater pessoal e serdo graduados
segundo a capacidade econOmica do contribuinte, facultado a administracdo
tributdria, especialmente para conferir efetividade a esses objetivos, identificar,
respeitados os direitos individuais e nos termos da lei, o patrimonio, os
rendimentos e as atividades econ6micas do contribuinte.
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A partir das diretrizes inseridas na constituicdo de 1988, houve a instituicdo do
Estatuto das Cidades, em 2001, com a Lei Nacional 10 259/2001%. Sendo, como indicado
no paragrafo Unico do Art. 1.2, uma lei que visa estabelecer as regras da ordem publica
e do interesse social de uso das propriedades urbanas para o bem coletivo, da seguranga,

do bem-estar da populacdo e do equilibrio ambiental.

O Estatuto das Cidades acolhe em seus capitulos, pela primeira vez em um
diploma juridico do Brasil, a importante coesdo entre as politicas fiscais e urbanas (De
Cesare, 2016, p. 43). No sentido de que a receita proveniente dos tributos sobre as
propriedades urbanas é de suma importdncia para financiar o desenvolvimento
sustentdvel das cidades. Desta maneira, o imposto territorial é, também, um relevante
instrumento de gestdo publica, tendo em vista que pode ter forte influéncia no uso
racional do solo urbano, ao desestimular a especulacdo imobilidria e em evitar os vazios

urbanos.

Devido a importancia do imposto territorial para o desenvolvimento sustentavel
e para a gestdo publica, outro aspeto a ser considerado é a progressividade do tributo.
Este fato passou a ser possivel no Brasil, em 2000, a partir de uma Emenda
Constitucional, a de n? 29, que modificou o Art. 156.2 da Constituicdo Federal com o
intuito de permitir o aumento progressivo das aliquotas do IPTU, consoante ao valor da
propriedade. Nesse sentido, o tributo passa a se adequar a capacidade contributiva do
contribuinte (De Cesare, 2016, p. 48). Isto posto, segue o Art. 156.2 da Constituicdo

Federal a partir da edicdo da Emenda Constitucional de n.2 29/2000:

Art. 156 - Compete aos Municipios instituir impostos sobre:

[...]

§ 12 Sem prejuizo da progressividade no tempo a que se refere o art. 182, § 49,
inciso I, o imposto previsto no inciso | podera:(Redacdo dada pela Emenda
Constitucional n2 29, de 2000):

|- ser progressivo em razao do valor do imoével (Incluido pela Emenda
Constitucional n2 29, de 2000);

Il - ter aliquotas diferentes de acordo com a localizacdo e o uso do imdvel
(Incluido pela Emenda Constitucional n2 29, de 2000).

4 Na data especifica de 10 de julho de 2001.
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Secgdo LIl - A importancia da responsabilidade fiscal para os municipios brasileiros

Apds discorrer brevemente sobre a relevancia do imposto territorial para o
desenvolvimento urbano sustentdvel, se apresenta a necessidade de apresentar a
importancia do tributo territorial sob o panorama da Lei de Responsabilidade Fiscal®
(LRF) da Republica Federativa do Brasil. E um diploma juridico que vigora desde de 2000,
promulgado para determinar os limites da divida publica e os mecanismos para obter o
equilibrio fiscal entre receitas e despesas para todos os niveis da federagdo: nacional,

estadual e municipal (BRASIL, 2000).

Antes da promulgacdo da Lei de Responsabilidade Fiscal (LRF), 11% dos
municipios brasileiros ndo realizavam a cobranca do IPTU (Afonso, 1998, p. 12), dado
que demonstra a importancia das exigéncias legais para a saude financeira das contas
publicas. Por essa razdo, Chieza (2008, p. 51) destaca que, até entdo, o pais encontrava-
se em uma situacdo fiscal com reiterados deficits orcamentdrios nos governos

municipais.

Com o ajuste fiscal compulsério, as administracdes municipais passaram a tratar
o imposto territorial com maior discernimento, tendo em vista que o tributo sobre a
propriedade corresponde, na realidade brasileira, a segunda maior fonte de receita
municipal (Brasil, 2021, p. 09), a perder para o Imposto sobre Servicos de Qualquer

Natureza (ISS).

Sobre a LRF, destacam-se dois artigos, o Art.11.2 que trata sobre a
responsabilidade legal do administrador publico em arrecadar com eficacia todos os
tributos que competem a sua esfera de poder, do contrdrio pode arcar com as
consequéncias juridicas. Dispondo no Art. 14.2, quais processos administrativos os

gestores podem sofrer em caso de renuncia de receitas:

Art. 11 - Constituem requisitos essenciais da responsabilidade na gest3o fiscal
a instituicdo, previsdo e efetiva arrecadacdo de todos os tributos da
competéncia constitucional do ente da Federacdo.

[...]

5 Lei Complementar n2 101, de 04/05/2000.
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Art. 14 - A concessdao ou ampliagcdo de incentivo ou beneficio de natureza
tributaria da qual decorra renuncia de receita devera estar acompanhada de
estimativa do impacto orcamentario-financeiro no exercicio em que deva
iniciar sua vigéncia e nos dois seguintes, atender ao disposto na lei de diretrizes
orcamentdrias e a pelo menos uma das seguintes condicgdes:

| - demonstracdo pelo proponente de que a rendncia foi considerada na
estimativa de receita da lei orgcamentaria, na forma do art. 12, e de que nao
afetard as metas de resultados fiscais previstas no anexo préprio da lei de
diretrizes orcamentarias;

Il - estar acompanhada de medidas de compensagao, no periodo mencionado
no caput, por meio do aumento de receita, proveniente da elevagdao de
aliquotas, ampliacdo da base de calculo, majora¢do ou criacao de tributo ou
contribuicgao.

§ 12 A renuncia compreende anistia, remissao, subsidio, crédito presumido,
concessdo de isencdo em cardter ndo geral, alteracdo de aliquota ou
modificacdo de base de calculo que implique reducdo discriminada de tributos
ou contribuicGes, e outros beneficios que correspondam a tratamento
diferenciado.

§ 22 Se o0 ato de concessdo ou ampliacdo do incentivo ou beneficio de que trata
o caput deste artigo decorrer da condicdo contida no inciso Il, o beneficio s
entrard em vigor quando implementadas as medidas referidas no mencionado
inciso.

Ainda é mérito da LRF estabelecer que o gestor publico pode responder pela
omissao e pelas irresponsabilidades fiscais em processos administrativos, mas, também,

na esfera penal. Assim como estabelece o Art. 73 da referida lei:

Art. 73 - As infragBes dos dispositivos desta Lei Complementar serdao punidas
segundo o Decreto-Lei no 2.848, de 7 de dezembro de 1940 (Cédigo Penal); a
Lei no 1 079, de 10 de abril de 1950; o Decreto-Lei no 201, de 27 de fevereiro
de 1967; a Lei no 8.429, de 2 de junho de 1992; e demais normas da legislacdo
pertinente.

Deve-se a LRF a drastica reducdo do nimero de municipios que ainda nao
tributava, sendo esse um dos grandes feitos da lei (Chieza, 2008, p. 98). No entanto, De
Cesare (2016, p. 45) aponta que a cobranca do imposto territorial ndo se tornou efetiva,
pois para além da LRF, sdo necessarias outras medidas para que a tributacdo seja eficaz
e justa. Tal como a revogacao da obrigatoriedade de aprovacdo da Planta Genérica de
Valores por parte do legislativo municipal, em que a autora credita parte da culpa na

desatualizacdo dos valores cobrados no IPTU.
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CAPITULO II: A PLANTA GENERICA DE VALORES E SUAS IMPLICACOES NO BRASIL

Este capitulo tem como objetivo apresentar o conceito da Planta Genérica de
Valores (PGV) e seu papel no cdlculo final do tributo territorial e predial urbano no Brasil,
portanto, na arrecadacdo municipal. Além disso, visa trazer uma analise da PGV em
alguns municipios brasileiros. Por essa razdo, a Secc¢ao Il.l traz o enfoque conceptual da
Planta Genérica de Valores; Na seccdo Il.Il apresenta-se uma andlise do nivel de

atualizagdo da PGV em alguns municipios brasileiros.

Secgdo Il.I - A Planta Genérica de Valores

Quando o imposto territorial € administrado com eficiéncia, para além de
garantir um bom nivel de arrecadagao, se torna uma importante ferramenta da gestdo
publica na garantia do direito de propriedade, da equidade tributdria, da justica fiscal e
fonte de investimento nas melhorias urbanisticas. Para essas realizacGes, exige-se do
poder publico certa periodicidade na avaliacdao do tributo, que implica, no Brasil, na
atualizacdo da PGV. Por essa razdo, pode-se concluir que a PGV possui implicacdes

econdmicas, politicas e sociais (Muller, 2018, p. 35).

Antes de adentrar a analise intrinseca ao processo de atualizacdo e da funcdo da
mesma, se faz necessario definir a Planta Genérica de Valores, sobretudo, por se tratar
de um estudo ndo aplicado pelas cdAmaras municipais de Portugal. Assim sendo, segue a

definicdo que baliza o entendimento da PGV do presente trabalho:

“Um conjunto de valores basicos unitarios de imdveis urbanos, compreendendo
terrenos, edificacdes e glebas devidamente homogeneizados segundo critérios
técnicos e uniformes quanto a contemporaneidade, aos atributos fisicos dos
imdveis, as caracteristicas das respectivas zonas, a natureza fisica, a
infraestrutura, aos equipamentos comunitdrios, aos niveis de atividades
existentes, as possibilidades de desenvolvimento e as posturas legais para uso e
ocupacado do solo” (NADOLNY, 2016, p. 05).

As cidades passam por constantes transformacdes, que podem valorizar ou
desvalorizar determinada zona, criando assim distor¢des nos valores imobilidrios, que

devem ser acompanhadas pela atualizacao da Planta Genérica de Valores. Nesse sentido,
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Miller (2018, p. 35) destaca que este processo tem de ser avaliado de forma Unica, pois
o ciclo avaliatério tem de ser capaz de assimilar as mudang¢as no mercado imobiliario,
advindas dos melhoramentos publicos ou privados e das modificacGes da legislacdo do

uso do solo.

Os ciclos avaliatdrios curtos atenuam o impacte do reajuste do tributo em nivel
individual. Enquanto, como salienta De Cesare (2017, p. 10), longos ciclos avaliatdrios,
assim como omissdes no cadastro imobiliario urbano, limitam o potencial de
arrecadacdo e ocasionam injusticas tributdrias. Pois, a desatualizacao, da mesma forma
gue beneficia zonas da cidade que valorizaram, prejudica aquelas que passaram por um

processo de desvalorizagao.

No Brasil, ndo ha nenhuma imposicao legal que determine a periodicidade da
atualizacdo da PGV. Tendo, somente, um documento do Ministério das Cidades® com a
recomendacdo de que o ciclo avaliatério seja de no maximo quatro anos. Sem essa
obrigatoriedade legal, dificilmente essa recomendacdo deve ser cumprida pelos

municipios (De Cesare, 2016, p. 58).

O mais proximo que o Brasil esteve em estabelecer uma obrigatoriedade legal
para fixar um prazo para a atualizacao da Planta Genérica de Valores, ocorreu com um
Projeto de Lei do Senado Federal de n2 46/2016, de autoria do Senador Fernando
Bezerra Coelho, que propunha alterar o Art. 11 da Lei de Responsabilidade Fiscal, no
intuito de estabelecer a atualizacdo peridédica da PGV de quatro em quatro anos. No
entanto, a tramitacdo do projeto foi encerrada ao final da legislatura do congressista em

dezembro de 20227.

No mais, Carvalho Jr. (2018, p. 84) ressalta que a maioria das cdmaras municipais
brasileiras ndo conta com técnicos habilitados em seu quadro de funcionadrios, fato que
se agrava nos municipios pequenos. Sendo que o ideal é ter uma equipa especifica para
a avaliagcdo de imodveis, que conforme a norma técnica que baliza a atualizacdo da PGV,

indica que os técnicos precisam estar inscritos na ordem dos engenheiros?.

6 Portaria Ministerial de n.2 511/2009 do Ministério das Cidades.

7 Site do Senado Federal do Brasil: https://www25.senado.leg.br/web/atividade/materias/-
/materia/124867;

8 No Brasil ¢ denominado como Conselho Federal de Engenharia e Agronomia (CONFEA).
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Como mencionado anteriormente, a norma técnica NBR 14 653-2: 2011 da
Associagdao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), dita os procedimentos técnico-
cientificos para a avaliacdo dos bens-imdveis na zona urbana. Como pontua Miller
(2018, p. 34), é esta norma que determina os parametros a ser considerados no cdlculo
do valor venal do imével, que, entdo, pela sua abrangéncia e pelos pormenores percebe-
se a importancia dos profissionais com base técnica para avalia¢gdes fidedignas dos

imoveis urbanos.

Como o valor venal do imdvel considera os valores do terreno e da edificacgao, a
normatizacdo técnica indica que deve-se caracterizar as zonas da cidade a partir da
andlise da conjuntura socioecondmica, politica, e, também, da condicdo das
infraestruturas. Uma vez que “para determinacdo do valor aproximado de um terreno
em certa localidade se faz necessario analisar fatores que sdo mutaveis com o passar do

tempo” (Miiller, 2018, p. 34).

Esta caracterizacdo da area urbana é utilizada para determinar as zonas de
valorizagdo e desvalorizagdo com o intuito de estimar o valor unitario do metro quadrado
urbano. Por essa razdo, alguns autores utilizam a denominacdo “mapa de valores” para
se referir a PGV (De Cesare, 2016, p. 58). Esse método, designado de avaliagdo em massa,
ocorre quando as administracdes publicas nomeiam comissdes multidisciplinares com a
finalidade de estabelecer valores unitarios médios por zona. E 0 método utilizado pela

maioria dos municipios brasileiros (De Cesare, 2016, p. 57).

O valor do edificado é calculado com base nos custos médios unitarios
estabelecidos a partir do padrao construtivo e sdao depreciados, por exemplo, conforme
a idade e o grau de conservacdo da construcdo (De Cesare, 2016, p. 58). Entidades
voltadas para a construgao civil ou de avaliagbes e pericias de engenharia editam e
publicam documentos de referéncia para o padrdo construtivo. Como é o caso, por

exemplo, do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

Portanto, no Brasil, o método adotado com maior frequéncia nas avaliacOes
desenvolvidas com fins tributdrios, é o valor venal do imével que se afere a partir da
soma do valor do terreno e do custo depreciado da edificacdo. O valor da terra é

estimado tendo como base os valores unitarios estabelecidos por zonas homogéneas,
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que sdo ajustados segundo alguns fatores das particularidades do lote® e da localiza¢3o.
Enquanto, a edificagdo é valorada conforme a tipologia da constru¢ao e seu padrao
construtivo, que passam por adequacoes que consideram a idade do edificio e o estado

de conservacdo (De Cesare, 2016, p. 58).

Importa salientar que as avaliagdes do terreno e do edificado sdo realizadas em
processos distintos, mas que se agregam. A avaliacdo da construgdo deve ficar a cargo
de profissionais habilitados da construcdo civil, de tal forma que respeite a norma
técnica de referéncia da PGV, ao passo que a valoragdo do terreno urbano é executada
por equipa multidisciplinar, que pode ser composta, para além dos técnicos municipais,

por representantes do setor privado, sociedade civil e académicos.

Um dos entraves para uma atualizacdo factual da PGV é o Cadastro Territorial
Multifinalitario, que é o conjunto de informacdes descritivas da propriedade imobiliaria
publica e particular, contidas no perimetro urbano de uma cidade, apoiado sempre no
sistema cartografico proprio, que é a base para a representacao dos dados de multiplas

finalidades (Naldony, 2016, p. 04).

O Cadastro Territorial Multifinalitdrio ndo é determinado por lei, mas suas
diretrizes sdo estabelecidas pela Portaria Ministerial de n.2 511/2009 do Ministério das
Cidades. Este documento indica que a funcdo do cadastro ultrapassa a questdo
tributdria, pois é uma ferramenta de tomada de decisdao para o gestor publico: pode
balizar estudos de viabilidade para futuras obras publicas, no levantamento de
informacdes para expansdo da infraestrutura urbana, e, também, de previsdo dos custos

de desapropriacées (Naldony, 2016, p. 04).

Como exposto, a atualizacdo da PGV, da mesma forma que impacta o carater
fiscal do imposto territorial municipal com a justica tributaria e por evitar a rendncia
fiscal, também, potencializa o seu carater extrafiscal, que visa o bem comum dos

municipes em um territdrio urbano desenvolvido e sustentavel.

9 Alguns exemplos: topografia, pedologia, situacdo do lote em relacdo a via publica (uma frente, mais de
uma frente).
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Secgdo LIl - Atualizagdao da PGV no Brasil

Um ponto fraco do imposto sobre a propriedade ser descentralizado no Brasil,
pois como visto anteriormente fica a cargo do poder publico municipal, é que ndo hd um
banco de dados com informacgdes sobre o nivel de atualizacdo das Plantas Genéricas de

Valores em territorio nacional.

Por essa razao, optou-se por uma analise documental de trabalhos académicos e
cientificos que abordaram a atualizagdo ou desfasamento da PGV de alguns municipios
brasileiros. Foram selecionados artigos cientificos de municipios de zonas geograficas

distintas e com diferentes caracteristicas populacionais e socioecondémicas.

Como citado na seccdo anterior, ndo ha nenhuma lei que obrigue a atualizacao
da PGV, somente uma Portaria Ministerial do Ministério das Cidades que indica que seja
realizada a cada quatro anos. H4 uma grande desfasagem na atualizacao dos valores,
devido a falta dessa obrigatoriedade legal, e, também, a diversidade socioeconédmica do

Brasil, que se reflete no aparato técnico das cdmaras municipais.

Esta desigualdade é tamanha, que De Cesare (2016, p. 64) traz em sua
investigacdo um dado importante ao analisar o desempenho per capita do IPTU de
acordo com as categorias de municipios e as zonas geograficas em que estdo inseridos.
Primeiro, que os municipios grandes possuem a tendéncia consideravel em arrecadar
mais que as cidades pequenas. Segundo, que em municipios com até 5.000 habitantes®
das zonas geogréficas do Norte e Nordeste!! arrecadaram em média RS 3,00 por
habitante, enquanto municipios da mesma categoria do Sul e Sudeste chegaram a

arrecadar RS 17,00 por habitante.

A obrigatoriedade legal da atualizacdo da PGV tem ocorrido por meio da
legislacdo municipal, pois alguns municipios estabeleceram um prazo para a revisao dos
valores. Como é o caso do municipio de S3o Paulo'?, a cidade mais importante do pais,

que estabeleceu a partir da Lei Municipal de n? 15 044/2009 que a atualizacdo dos

10 De acordo com a Confederacdo Nacional dos Municipios (2021), s30 1257 municipios, de um total de
5570;

11 As zonas geograficas Norte e Nordeste sdo as mais pobres do pais, ao passo que Sudeste e Sul sdo as
mais ricas.

2 populagdo estimada em 12 396 372 de habitantes (IBGE, 2021);
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valores da PGV deve acontecer a cada dois anos, isto apds ficar por oito anos com o

mapa de valores desfasado (De Cesare, 2016, p. 70).

Exemplo de outra capital é o da cidade de Porto Alegre!?, que esteve 28 anos,
entre 1991 e 20194, sem revisar os valores da PGV. Em estudo realizado por De Cesare
(2017, p. 12), os valores venais passaram por uma subavaliacdo de 30% em relagdo aos
valores praticados no mercado imobilidrio, chegando em alguns casos, a superar em
700% do valor venal utilizado para o cdlculo do imposto. Estas amostras demonstram
que houve uma elevagao significativa dos pregos dos imdveis no periodo, no entanto

essa valorizagao do meio urbano nao beneficiou a receita municipal.

Em Passos, municipio com pouco mais de 115 mil habitantes no interior do Brasil
(IBGE, 2021), a desfasagem na Planta Genérica de Valores foi de duas décadas (Torres,
2019, p. 62), quando foi atualizada, em 2013, com uma obrigatoriedade de ser renovada
a cada 10 anos®. Como o municipe ndo tem responsabilidade quanto a morosidade do
poder publico, instituiu-se uma aliquota progressiva para amenizar o reajuste do tributo.
Sobre o aumento da arrecadagdo, houve um acréscimo de 167% na receita estimada
para o ano de 2014, que ndo se concretizou devido a inadimpléncia. Porém, resultou em
um aumento, entre 2013 e 2014, de RS 4 893 034,18 para RS 9 578 350,31 (Torres, 2019,

p. 65) em receita com o imposto predial e territorial.

O municipio de Cascavel, situado no sul do Brasil e com populagdo estimada em
336 073 de habitantes (IBGE, 2021), foi estudado pela investigadora Casagrande no
ambito da PGV. A dultima atualizacdo ocorreu em 2001, fato que faz com que a
desfasagem dos valores venais dos imoveis seja de 735% a 3562% quando comparado
com os precos aplicados pelo mercado imobilidrio para o ano de 2019 (Casagrande,

2020, p. 616).

Na analise documental uma capital do Nordeste brasileiro foi contemplada, a
cidade de Fortaleza, que conta com, aproximadamente, 2 700 000 de habitantes (IBGE,
2021). A ultima atualizagdo é de 2003, sendo que nos ultimos anos os valores venais

foram reajustados com base em indices de inflacdo. Na perspetiva de uma atualizacao,

13 populagdo estimada em 1 492 530 de habitantes (IBGE, 2021);
14 A Planta Genérica de Valores do municipio foi aprovada pela Lei Complementar Municipal n2 859/2009;
15 Prazo que destoa da recomendac3o do Ministério das Cidades, que sugere que seja a cada 4 anos.
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houve a aprova¢do no municipio de uma Lei Complementar, em 2017!¢, com
obrigatoriedade de revisdao da PGV em um periodo mdaximo de 4 anos, a contar da data
da promulgacdo (Gimenes, 2020, p. 26). No entanto, a atualiza¢do que deveria acontecer

em 2021 nado se concretizou, conforme busca no site do legislativo municipal.

Outros trabalhos de investigacdo sobre a PGV foram analisados, mas ndo
continham as informagOes e dados pertinentes para esta sec¢do. Na intenc¢do de
complementar a proposta de perceber o nivel de revisdo da PGV, optou-se em investigar
o ano da ultima atualizagdo para todas as capitais estaduais do Brasil. Como segue no

Grafico 1:

Grafico 1 — Ano da ultima atualizagdo da PGV nas capitais estaduais do Brasil.
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Fonte: Legislagdes Municipais. Elaboragao: autor.

Observa-se que algumas plantas de valores estdao muito desfasadas, como é o

16 Lej Complementar Municipal n2 241/2017.
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caso de Jodo Pessoa, que data do ano de 1970, tendo outras que datam da década de
1990, como: Recife, Maceié e Belém. Contudo, algumas atualizagdes sao recentes,
ocorreram ap6s 2020, tendo quatros capitais que atualizaram em 2022: Curitiba, Cuiab3,

Porto Velho e Natal.

A destacar, que foram considerados os anos das reavaliacbes, que foram
apresentadas pelo executivo e referendadas pelo legislativo municipal. Pois, tém casos
em gue houve somente reajuste dos valores com indices de inflagdo a partir de decretos

municipais.

Os casos apresentados retratam o baixo nivel de atualizacdo dos valores base
para o computo dos impostos sobre a propriedade, até mesmo entre as capitais
estaduais, que se espera que sejam municipios exemplares em seu estado. Conforme
aponta Carvalho Jr. (2018, p. 422), a desfasagem da PGV é explicada por alguns fatores:
a) a desatualizacdo ou até mesmo falta do Cadastro Territorial Multifinalitario; b) a falta
de incentivo e financiamento para a modernizacao do sistema tributario municipal; c)

pressao politica; e d) falta de obrigatoriedade legal da periodicidade da revisdo da PGV.

Por fim, cabe salientar o estudo realizado para o municipio de Passos, que relata
a benesse quanto aos valores arrecadados com o imposto predial e territorial. Além, de
evidenciar como a delonga em reajustar a PGV impacta negativamente a base de

informag¢des do municipio, algo tdo estratégico para a gestao urbanistica.
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CAPITULO lil: O IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE IMOVEIS DE PORTUGAL

Este capitulo visa analisar as normas legais do Imposto Municipal sobre Imdveis
(IM1) de Portugal para verificar as atribuicdes e competéncias que sao conferidas aos
entes do sistema administrativo nacional. Desse modo, a Secc¢do lll.I apresenta o
diploma juridico que caracteriza o IMI; A sec¢do IIl.Il tem um panorama do peso dos
tributos sobre a propriedade imobilidria na arrecadacdo de impostos em Portugal e faz

uma comparag¢ao com outros paises do bloco europeu.

Secgao lll.I — Caracterizagdo juridica do Imposto Municipal sobre Imoéveis

A Constituicdo da Republica Portuguesa (CRP), aprovada em Assembleia
Constituinte no dia 2 de abril de 1976, estabelece em seu Art. 103.2 o Sistema Fiscal,
gue tem como principio suprir as demandas financeiras do Estado e das entidades
publicas. Contudo, para que o pagamento do tributo seja compulsério, o imposto tem a
obrigatoriedade de ser criado nos termos de lei, a fim de determinar a incidéncia, a taxa,

os beneficios e as garantias dos contribuintes.

Em concordancia com os principios da CRP, que visa salvaguardar o Estado de
Direito Democratico na busca de um pais livre, justo e fraterno, o Art. 104.2 estabelece
as diretrizes dos tributos que compdem o Sistema Fiscal. Tem o imposto sobre
rendimento pessoal, que é progressivo na busca por diminuir as desigualdades, os
tributos sobre o rendimento real das empresas, os impostos sobre o patriménio, que
visam colaborar para a igualdade entre os cidadaos, e, também, a tributacdo sobre o
consumo, que tem por base onerar mais os consumos de luxo em detrimento aos

consumos badsicos, a fim de contribuir para a justica social.

O ordenamento juridico portugués possui a Lei Geral Tributdria (LGT)Y’, aprovada
para assegurar a correlagao entre a administracdo publica e o contribuinte, uma vez que
gue tem como premissa reunir e aclarar em um unico diploma juridico os fundamentos
do Sistema Fiscal. Da mesma forma, a LGT reforca a finalidade da tributacao

estabelecida na CRP. Por essa razdo, destaca-se o Art. 5.9:

17 Decreto de Lei n.2 398/98 do dia 17 de dezembro de 1998.
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Art. 5.2 - Fins da tributacao

1 - A tributacdo visa a satisfacdao das necessidades financeiras do Estado e de
outras entidades publicas e promove a justica social, a igualdade de
oportunidades e as necessarias correc¢des das desigualdades na distribuicdo da
riqueza e do rendimento.

2 - A tributacdo respeita os principios da generalidade, da igualdade, da
legalidade e da justica material.

Desse modo, fica registado para além da existéncia de um sistema fiscal
integrado, os fundamentos que devem balizar a tributagao, que perpassam o carater
fiscal de suprir as finangas do Estado para as finalidades extrafiscais, na corre¢do das

desigualdades sociais (Monteiro, 2016, p. 88).

No que concerne ao Imposto Municipal sobre Imodveis, vale citar que sua
configuracdo atual é resultado da reforma fiscal do patrimdnio que foi concluida em
2003. Apds, como indica a investigadora Monteiro (2016, p. 93), um intenso processo
de estudos e debates com a participacdo da sociedade civil entre os anos de 1989 e

2002.

Em 1 de dezembro de 2003 passou a vigorar na jurisprudéncia nacional o Cddigo
do Imposto Municipal sobre Iméveis (CIMI), a partir da aprovagado, em 12 de novembro
de 2003, do Decreto-Lei n.2 287/20038. Este cddigo estabelece ja no Art. 1.2 que o IMI
incide sobre os prédios rusticos e urbanos localizados em territério portugués, tendo
como base o seu valor patrimonial tributario (VPT), e que toda a receita advinda

pertence aos municipios.

18 Aprovou o CIMI (Anexo |, pp. 7593-7616) e também: o Cddigo do Imposto Municipal sobre as
TransmissGes Onerosas de Imdveis (CIMT) (Anexo Il, pp. 7616-7628), alterou o Cédigo Do Imposto do Selo
(CIS) (Anexo lll, pp. 7628-7647), alterou o Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), o Codigo do Imposto Sobre
o Rendimento das Pessoas Singulares (CIRS) e o Cédigo do Imposto Sobre o Rendimento das Pessoas
Coletivas (CIRC) e revogou o Cddigo da Contribuicdo Predial e do Imposto sobre a Industria Agricola
(CCPIIA), o Cddigo da Contribuicdo Autarquica (CCA) e o Cdédigo do Imposto Municipal de SISA e do
Imposto sobre as Sucessdes e Doacgdes (CIMSISD).
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Como a incidéncia do imposto é sobre os prédios, sejam rusticos'® ou urbanos?°,

o referido cddigo em seu Art. 2.2 determina o conceito de prédio:

Art. 2.2 - Conceito de prédio

1 - Para efeitos do presente Cdédigo, prédio é toda a fraccao de territério,
abrangendo as dguas, plantacdes, edificios e construcdes de qualquer natureza
nela incorporados ou assentes, com caracter de permanéncia, desde que faca
parte do patrimdnio de uma pessoa singular ou colectiva e, em circunstancias
normais, tenha valor econdmico, bem como as aguas, plantacdes, edificios ou
construcgdes, nas circunstancias anteriores, dotados de autonomia econdmica
em relacdo ao terreno onde se encontrem implantados, embora situados numa
fraccdo de territério que constitua parte integrante de um patriménio diverso ou
nao tenha natureza patrimonial.

2 - Os edificios ou construcdes, ainda que mdveis por natureza, sao havidos como
tendo caracter de permanéncia quando afectos a fins ndo transitorios.

3 - Presume-se o caracter de permanéncia quando os edificios ou construcdes
estiverem assentes no mesmo local por um periodo superior a um ano.

4 - Para efeitos deste imposto, cada fraccdo auténoma, no regime de
propriedade horizontal, é havida como constituindo um prédio.

O CIMI determina as espécies de prédios urbanos, que podem ser: a)
habitacionais; b) comerciais, industriais ou para servicos; c) terrenos para construcao;

d) as pessoas coletivas com estatuto de utilidade publica, quanto aos bens destinados,

1% Decreto-Lei n.2 287/2003 — Art. 3.2 -Prédios Rusticos:

1 - S3o prédios rusticos os terrenos situados fora de um aglomerado urbano, exceto os que sejam de
classificar como terrenos para construcdo, nos termos do n.2 3 do artigo 6.2, e os que tenham por destino
normal uma utilizagdo geradora de rendimentos comerciais e industriais, desde que: a) Estejam afetos ou,
na falta de concreta afetagdo, tenham como destino normal uma utilizagdo geradora de rendimentos
agricolas, silvicolas e pecuarios; b) Nao tendo a afectagdo indicada na alinea anterior, ndo se encontrem
construidos ou disponham apenas de edificios ou construgdes de cardcter acessorio, sem autonomia
econdémica e de reduzido valor.

2 - S3o 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 sé possam ter utilizacdo geradora de rendimentos agricolas, silvicolas e pecudrios e estejam a ter, de
facto, esta afetacdo.

3-S3oainda prédios rusticos: a) Os edificios e construgdes diretamente afetos a producdo de rendimentos
agricolas, silvicolas e pecuarios, quando situados nos terrenos referidos nos numeros anteriores; b) As
aguas e plantagdes nas situagdes a que se refere o n.2 1 do artigo 2.9.

4 - Para efeitos do presente Cédigo, consideram-se aglomerados urbanos, além dos situados dentro de
perimetros legalmente fixados, os nucleos com um minimo de 10 fogos servidos por arruamentos de
utilizacdo publica, sendo o seu perimetro delimitado por pontos distanciados 50 m do eixo dos
arruamentos, no sentido transversal, e 20 m da ultima edifica¢do, no sentido dos arruamentos.

5 - A qualificagdo dos rendimentos referidos no presente diploma é aquela que é considerada para efeitos
do imposto sobre o rendimento das pessoas singulares (IRS).

20 Decreto-Lei n.2 287/2003 — Art. 4.2 - Prédios urbanos s3o todos aqueles que n3o devam ser classificados
como rusticos, sem prejuizo do disposto no artigo seguinte.
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direta e imediatamente, a realizacdo dos seus fins estatutdrios. A considerar os terrenos
para construcdo os que estao situados em zonas com infraestruturas ou equipamentos
publicos, conforme abrangéncia dos planos municipais de ordenamento do territério,
ou que mesmo fora do aglomerado urbano tenham autorizagdo para loteamento ou

construcdo?l.

O Art. 8.2 determina que o pagamento do tributo deve se efetuado pelo
proprietario, usufrutuario ou pelos superficiarios do prédio. Todavia, o CIMI aborda as
isengdes em seu Capitulo I, uma vez que imposto segue os fins tributarios mencionados
na LGT, tendo como exemplo o fato de ser isento quando “o rendimento bruto total do
agregado familiar ndo seja superior a 2,3 vezes o valor anual do IAS??> e o valor
patrimonial tributario global da totalidade dos prédios rusticos e urbanos pertencentes

ao agregado familiar ndo exceda 10 vezes o valor anual do IAS”%.

O CIMI reforca os poderes das autarquias municipais quanto a fixacdao de taxas
para acrescer ao valor final do tributo sobre os imdveis. Desde que siga as determinantes
do Art. 112.9, tal como deliberagao pelo legislativo municipal para delimitar zonas
impactadas com operacOes de reabilitacdo urbana, no combate aos vazios urbanos, a
desertificacdao ou até mesmo quando os prédios ndao estdao a cumprir satisfatoriamente

sua funcao.

O Regime Financeiro das Autarquias Locais e Entidades Intermunicipais (RFALEI),
instituido pela Lei n.2 73/2013%%, reforca em seu Art. 15.2 sobre os poderes tributarios
gue os “os municipios dispéem de poderes tributarios relativamente a impostos e outros
tributos a cuja receita tenham direito”. Inclusive, sobre outros poderes previstos em

legislacdo tributaria®®, como é o caso das taxas e das isenc¢des do IMI.

Sobre as isengdes vale frisar que consta no RFALElI em seu Art. 16.2, que assenta

sobre a matérias de isen¢Ges e beneficios fiscais, adiante:

Art. 16.2 - Isencdes e beneficios fiscais

21 Decreto-Lei n.2 287/2003 — Art. 6.2 - Espécies de Prédios Urbanos;
22 Indexante dos Apoios Sociais (IAS);

2 Decreto-Lei n.2 287/2003 — Art. 11.2 - A — Isencdes.

24 Aprovado no dia 03 de setembro de 2013.

% Lei n.73/2013, Art. 152, alinea f.
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[...]

2 - A assembleia municipal, mediante proposta da cdmara municipal, aprova
regulamento contendo os critérios e condicbes para o reconhecimento de
isencOes totais ou parciais, objetivas ou subjetivas, relativamente aos impostos
e outros tributos préprios.

[...]

6 - Os municipios sdao ouvidos antes da concessdo, por parte do Estado, de
isencOes fiscais subjetivas relativas a impostos municipais, no que respeita a
fundamentagdo da decisdao de conceder a referida isengao, e sao informados
guanto a despesa fiscal envolvida, havendo lugar a compensag¢do em caso de
discordancia expressa do respetivo municipio.

A liquidagao do IMI ocorre anualmente para todo o territério nacional, tendo
como responsavel os servicos centrais da Autoridade Tributaria. Por regra geral a
cobranca ocorre ao decorrer do ano que segue ao ano a que o imposto respeita, tendo,

como mencionado, os valores patrimoniais tributarios como base.

O Art. 119.2 do CIMI dita como deve ser realizada a cobranca, que no caso deve
ser enviado aos sujeitos passivos a cobranca pelos servicos da Direc¢ao-Geral dos
Impostos até ao fim do més anterior ao do pagamento. Deve constar no documento de
cobranca a discriminac¢ado dos prédios, as partes suscetiveis de utilizacao independente,
o respetivo valor patrimonial tributdrio e da coleta imputada a cada municipio da

localizagdo dos prédios.

Como citado anteriormente, a receita proveniente da cobranca do IMI pertence
aos municipios, conforme os imdveis estabelecidos em cada um deles. Desse modo,
importe destacar que as juntas de freguesias cabe o percentual de 1% do IMI dos prédios

urbanos, de acordo com o Art. 23.2 do RFALEI?®.

Secgao lll.Il - A relevancia do imposto sobre a propriedade na carga fiscal de Portugal

Em Portugal, a carga fiscal é composta por trés principais tributos que incidem

sobre as propriedades imdveis, sendo estes: Imposto Municipal sobre Iméveis (IMl),

26 | ei n.73/2013, Art. 2392, alinea a;
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Imposto Municipal sobre as TransmissGes Onerosas de Imadveis (IMT) e o Imposto do
Selo. Esse Ultimo, cabe salientar, se aplica a todos os atos juridicos, inclusive sobre as
transmissOes gratuitas de bens. A Tabela 1, expde a participacao dos impostos sobre
propriedade na Receita Fiscal de Portugal, segundo dados da Autoridade Tributdria para

o0 ano de 2021.

Tabela 1 — Composig¢io da receita fiscal sobre propriedade em Portugal em 20217,

Imposto € - Milhdes % da Receita Total
IMI 1656,5 2,07
IMT 1301,0 1,62
Imposto do Selo 1707,4 2,13
Total da Rece!ta Fiscal 4664.9 582
sobre Propriedade

Receita Fiscal Total (€ - Milhoes): 79 982,7
Fonte: PORDATA, 2022. Elaboragao: autor.

Para compreender melhor a receita fiscal, a Tabela 2 traz os dados estatisticos
sobre a relevancia na arrecadagdo por base de incidéncia, sendo: os impostos sobre a
produc3o e importacdo?®, impostos sobre a propriedade, impostos sobre rendimento e
patriménio?®, imposto de capitais e contribuicdes sociais. Optou-se por recolher os
valores para o periodo temporal entre 2000 e 2021, no sentido de observar qual foi o
comportamento da receita decorrente do tributdrio sobre as propriedades apds a

aprovacao do CIMI em 2003.

Tabela 2 — Composicdo da receita total por base de incidéncia entre 2000 e 2021, em

%.
Imposto Imposto
Impostos Imposto
sobre a sobre 0
" sobre a . sobre Contribuicoes
Ano Produgdo e . Rendimento o . .
. Propriedade . Capitais sociais (%)
Importacao (%) e Patrimoénio (%)
(%) : (%) )
2000 35,46 4,80 28,04 0,24 31,45
2001 35,78 4,74 26,99 0,20 32,28

27 Segunda o PORDATA, esses dados sdo preliminares;

28 Imposto sobre o Valor Acrescentado, Imposto sobre o Tabaco, Imposto sobre os Produtos Petroliferos
e Energéticos, Imposto sobre Veiculos, Imposto Unico de Circulagdo, Lucros dos Monopélios Fiscais e
Outros;

2 Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares, Imposto sobre o Rendimento das Pessoas
Coletivas e Outros.
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Imposto Imposto
sobre a Impostos sobre Imposto 0
Ano Producgdo e sob're a Rendimento soIE)re' Contl"lt?ulgoes
- Propriedade ... Capitais sociais (%)
Importacao (%) e Patriménio (%)
(%) (%)
2002 36,34 4,85 26,13 0,22 32,46
2003 36,93 5,09 23,68 0,22 34,08
2004 36,37 5,09 24,41 0,05 34,08
2005 37,36 5,17 23,42 0,13 33,93
2006 37,33 5,38 23,99 0,04 33,26
2007 35,60 5,71 26,21 0,02 32,46
2008 34,64 5,47 26,66 0,01 33,22
2009 32,29 5,37 25,97 0,00 36,37
2010 34,28 5,07 25,05 0,14 35,45
2011 34,28 4,88 26,71 0,00 34,13
2012 35,52 4,81 26,02 0,45 33,20
2013 32,39 4,65 30,54 0,00 32,42
2014 33,65 4,91 29,42 0,00 32,02
2015 34,46 5,06 29,10 0,00 31,38
2016 35,39 5,08 27,69 0,00 31,84
2017 35,56 5,35 27,24 0,00 31,85
2018 35,54 5,45 27,40 0,00 31,61
2019 35,47 5,52 26,65 0,00 32,36
2020 33,47 5,50 26,85 0,00 34,19
2021 34,53 5,82 25,69 0,00 33,94

Fonte: PORDATA, 2022. Elaboracgao: autor.

Observa-se certa estabilidade em relacdo ao peso dos tributos por base de
incidéncia na receita nas duas ultimas décadas. Acerca aos impostos sobre propriedade,
nota-se que até 2008, ano da crise imobilidria internacional, a arrecadacdo seguia a

tendéncia de aumento todos os anos, que volta ocorrer timidamente a partir de 2015.

Quando analisados somente os valores referentes ao IMI no Grafico 2, é possivel
verificar um aumento exponencial na arrecadacao desse entre 2000 e 2008, mas como
ja era a tendéncia ndo tem como afirmar com base nos valores o impacte do CIMI a

partir de 2003.
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Grafico 2 — Valores arrecados com IMI entre 2000 e 2021.
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Fonte: PORDATA, 2022. Elaboragao: autor.

As reformas fiscais que foram implementadas em Portugal buscaram igualar o
sistema fiscal nacional ao dos paises membros do bloco europeu e da Organizagao para
Cooperacao e Desenvolvimento Econdmico (OCDE). Como foi o caso da transformacao
fiscal entre 1988 e 1989, quando da tributacdo cedular do rendimento pessoal passou a
vigorar a tributacdo Unica e progressiva do rendimento global (Monteiro, 2016, p. 89).
Por essa razdo, prosseguimos na analise estatistica sobre a carga fiscal de Portugal e

Estados-membros da OCDE.

A OCDE considera que os tributos sobre o patrimdnio possuem cinco vantagens
(2008, p. 20). A comecar que os impostos anuais sobre a propriedade tém pouca
influéncia adversa no desempenho econdmico, uma vez que tém um impacte menor na
alocacdo de recursos em uma economia. E um tributo que se contrapde aos impostos
sobre renda e consumo, pois ndo afeta as decisbes de agentes econdmicos no
investimento em mao de obra, educacdo, inovacao etc. O segundo apontamento, os
tributos sobre a propriedade tém receitas mais estaveis e previsiveis. Em terceiro, como
os bens imdveis sdo facilmente passiveis de fiscalizacdo, dificulta a sonegacdo de
impostos. Em quarto, esses impostos possuem grande potencial para a progressividade,

caso a base de calculo seja efetivamente atualizada. Por fim, os impostos sobre as
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propriedades se configuram como um instrumento a ser utilizado para o

desenvolvimento urbano e para a manutengao dos padrdes do uso do solo.

Com essas premissas, parte-se para analise de dados disponibilizados pela OCDE
sobre a carga dos paises que compdem a organizagao, a fim de comparar o peso dos
tributos patrimoniais em Portugal e outros paises europeus. Todavia, é importante
comecgar por apresentar a carga fiscal desses paises para verificar se a realidade
portuguesa esta proxima da europeia. Como demonstra o Grafico 3, a média dos paises
da OCDE, em 202139, é de 34,1%, enquanto a Dinamarca possui a maior, de 46,9%, e a
Irlanda, a mais baixa (21,1%). Ao passo, que a carga fiscal portuguesa é de 35,8%, muito

proxima de paises como Islandia e Eslovaquia.

30 A publicagdo da OCDE faz a ressalva que 2021 foi um ano pandémico.
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Grafico 3 - Carga Fiscal (%) em relagao ao PIB de paises da OCDE — 2021.

Dinamarca I 46,9
Franca I ——— 451
Alstria I 43,5
[talia I 43,3
Finlandia I 43,0
Suécia I 42,6
Noruega I 42,2
Bélgica I 42,0

Paises Baixos I 39,7

Alemanha I 39,5
Grécia I 39,0

Luxemburgo I 38,6
Espanha I 38,4
Eslovénia I 37,4
Polénia I 36,8

Eslovaquia I 35,8
Portugal I 35,8
Islandia I 35,1
OECD I 34,1
Hungria I 34,0

Republica Tcheca I 33,8

Reino Unido I 33,5
Esténia I 33,5
Suica I 28,0
Turquia I 22,8
Irlanda I 21,1

Fonte: OCDE, 2022. Elaboracdo: autor.

Como apresentado no grafico anterior, a carga fiscal em relacdo ao Produto
Interno Bruto (PIB), em 2021, foi um pouco mais elevada que a média dos paises
membros da OCDE. Cabe analisar se esse nivel de encargo tributario foi atipico como o
ano pandémico de 2021 ou se é um patamar que se manteve nos ultimos anos. Por essa
razao, o Grafico 4, revela os dados para alguns anos entre 2000 e 2021. Como pode ser
visto, houve a partir de 2010 um aumento da carga fiscal, que atingiu seu maximo em

20213%.

31 0 PIB baixou em 2020 devido a pandemia, essa é suficiente razdo do aumento da carga fiscal.

31



Grafico 4 - Carga Fiscal (%) em relagao ao PIB de Portugal.
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Fonte: OCDE, 2022. Elaboracdo: autor.

A carga fiscal é composta por diferentes categorias de tributo, cada qual possui
um peso na arrecadacdo total. Para este trabalho, cabe ressaltar e analisar a
participacdo do imposto sobre propriedade de Portugal e de outros paises da OCDE, que
segue no Grafico 5. Constata-se, que ocorre uma grande variacdo entre os paises, pois,
ao passo que o Reino Unido recorre ao potencial de arrecadacdo dos bens imdveis,
paises como Republica Tcheca e Esténia praticamente ndo utilizam desse meio na
arrecadacdo. Em contrapartida, a participacdao dos impostos sobre a propriedade na
carga fiscal total de Portugal chega a 4,4%, muito proxima de paises tao distintos quanto

Paises Baixos e Turquia.
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Grafico 5 - Participagao do imposto sobre propriedade na carga fiscal (%) de paises
da OCDE - 2021.

Reino Unido I 11,4
Luxemburgo I—— 10,4
Franca NN 8,5
Bélgica I 8,5
Suica NI 3,0
Grécia IIII—— 7,7
Espanha I 7,1
Italia I 5,9
Islandia I 50
Irlanda I 5,4
Portugal I 4.4
Paises Baixos - 43
Turquia I 4,2
Dinamarca I 4,0
Polénia NG 3,5
Finlandia I 35
Alemanha IIIINNNENENNNNNNNNEE 3,1
Noruega IS 20
Hingria I 26
Suécia IS 23
Eslovénia N 1,6
Alstria N 1,5
Eslovaquia I 1,3
Republica Tcheca Wl 0,6
Esténia WM 0,6

Fonte: OCDE, 2022. Elaboracao: autor.

Como OCDE destaca, a carga tributaria sobre a propriedade, em alguns casos,
pode ser atribuida como tributos sobre o patrimdnio, que engloba para além dos
imoveis, as transagdes financeiras, heranga, doagdes, entre outras. No caso de Portugal,
como citado anteriormente, é uma arrecadacao advinda do Imposto Municipal sobre
Imdveis, Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imdveis e o Imposto do
Selo. O Gréfico 6, adiante, expde a relevancia do imposto sobre a propriedade no PIB de

Portugal e de outros paises do continente europeu.
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Grafico 6 - Imposto sobre propriedade (%) em relagao ao PIB de paises da OCDE -
2021.

Luxemburgo
Reino Unido
Franga
Bélgica
Grécia
Espanha IS 2,7
I 25
I 22
I 21
I 19

Italia

Suica

Islandia
Dinamarca
Paises Baixos IS 1,7
1,6
1,5

Portugal
Finlandia I
Polonia NEEEEEES———— 13
Noruega NN 1,2

Alemanha I 12

Irlanda
Turquia
Suécia
Hungria
Eslovénia

Austria

I 11
I 1,0
I 1,0
I 0,9
I 0,6

I 0,6

Eslovaquia mmmmmm 0,5

Republica Tcheca mm 0,2

Esténia mm 0,2

Fonte: OCDE, 2022. Elaboracdo: autor.

A receita advinda da tributacdo sobre propriedade tem como premissa ser
revertida para melhorias na cidade, tendo, por consequéncia, a melhoria da qualidade
de vida no meio urbano. Afinal, o imposto é destinado a financiar as acdes do poder
publico, mas para tal, como destaca Stiglitz (2000, p. 458), é desejavel que o sistema
tributdrio possua alguns atributos3?: a) eficiéncia econdmica; b) simplicidade

administrativa; c) flexibilidade; d) responsabilidade politica; e e) equidade.

32 “tfficiency: the tax system should not be distortionary; if possible, it should be used to enhance economic
efficiency; Administrative simplicity: the tax system should have low costs of administration and
compliance; Flexibility: the tax system should allow easy adaptation to changed circumstances; Political
responsibility: the tax system should be transparent; Fairness: the tax system should be, and should be
seen to be, fair, treating those in similar circumstances similarly, and imposing higher taxes on those who
can better bear the burden of taxation” (Stiglitz, 2000, p. 458).
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Para alcancar estes atributos na tributacdo sobre a propriedade, Carvalho Jr.
(2017, p. 67) sugere que mesmo que 0s governos centrais estejam inclinados em
interferir na tributacdo local da propriedade, a autonomia local na administracdo do
imposto sobre a propriedade deve ser sempre preservada, enquanto os niveis

superiores de governo devem apenas interferir no fornecimento de meios para

incentivar uma melhor administragao.
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CAPITULO IV: VALOR PATRIMONIAL TRIBUTARIO

Neste capitulo sera abordada a normativa estabelecida pelo Cédigo do Imposto
Municipal sobre Iméveis, o CIMI, para a valoragdo do patrimdnio tributavel, tao
importante para compreender como é aferido o valor cobrado ao contribuinte pelos
bens imdveis que possui. Na sec¢do IV.| temos uma andlise para o VPT dos Prédios
Urbanos; A seccdo IV.ll apresenta o calculo para o VPT para os terrenos para construcao;
Na seccgao IV.IIl a pauta é o VPT dos prédios urbanos que estado categorizados pelo CIMI

como “outros”.

Seccao IV.lI — Valor Patrimonial Tributdario dos Prédios Urbanos

Como citado no capitulo anterior, é a partir do Valor Patrimonial Tributario (VPT)
gue se calcula o IMI. O CIMI representa a criacdo do novo sistema para aferir o VPT, com
regras uniformes e objetivas, a fim de contribuir para a equidade do sistema fiscal, que
configura-se como o objetivo central da reforma da tributacdo do patrimdnio de 2003

(Monteiro, 2016, p. 120).

Inclusive, como sugere Antunes (2005, p. 59), a reforma consagra-se pelas regras
objetivas que possibilitam aos contribuintes compreender e quantificar por si o valor
patrimonial dos seus bens imdveis, “ficando a administragao fiscal vinculada a critérios
de quantificacdo previamente fixados na lei que permitirdo eliminar a discricionariedade
e a subjetividade das comissdes de avaliacdo do sistema anterior33, caminhando-se
assim para as exigéncias de legalidade, clareza e seguranca dos modernos sistemas
fiscais”.

Somente os prédios urbanos passaram por uma nova avaliagdo do valor
patrimonial, mesmo o Art. 7.2 do CIMI determinar que o VPT dos prédios passaria a ser
contemplado a partir das normas estipuladas no referido cddigo. Pois, como indica o
Art. 15.2, os prédios urbanos estdo sujeitos a avaliacdo direta, enquanto para os prédios

rdsticos pode ser a partir da base cadastral, ndo cadastral ou direta.

O CIMI contempla um sistema misto de avaliacdo dos prédios, tendo em vista

gue considera em seu Art. 17.2 que para os prédios rusticos deve ser considerado o valor

33 C4digo da Contribuigdo Autdrquica (CCA), que vigorou entre 1989 e 2002.
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potencial do rendimento fundidrio. Ja para os prédios urbanos, conforme Art. 37.9, fica

a critério da avaliagdo com o intuito de aproximar o VPT do valor de mercado do imdvel:

Art. 37.2 - Iniciativa da avaliagao dos Prédios Urbanos

1 - A iniciativa da primeira avaliacdo de um prédio urbano cabe ao chefe de
finangas, com base na declaracdo apresentada pelos sujeitos passivos ou em
guaisquer elementos de que disponha.

2 - Adeclaracio referida no nimero anterior deve o sujeito passivo juntar plantas
de arquitectura das construcdes correspondentes as telas finais aprovadas pela
competente camara municipal ou fotocdpias das mesmas autenticadas e, no
caso de construcdes ndo licenciadas, plantas da sua responsabilidade.

3 - Em relacdo aos terrenos para construcao, deve ser apresentada fotocépia do
alvard de loteamento, que deve ser substituida, caso ndo exista loteamento, por
fotocdpia do alvard de licenca de construcdo, projecto aprovado, comunicacao
prévia, informacao prévia favoravel ou documento comprovativo de viabilidade
construtiva.

4 - A avaliacdo reporta-se a data do pedido de inscri¢ao ou actualizagdo do prédio
na matriz.

5 - Na avaliagao de prédios urbanos é aplicavel o disposto no artigo 35.9.

6 - Quando as telas finais e os projectos de loteamento referidos nos n.os 2 e 3
sejam entregues na camara municipal e ai devidamente aprovadas, e caso esta
entidade os envie ao servigo de financas, fica o sujeito passivo dispensado de
proceder a sua entrega.

Como o estudo de caso desse trabalho estd centrado em prédios urbanos,

seguimos para avaliar as regras legais do CIMI que apreciam a avaliacdo destes. A

destacar que essas regras estao dispostas entres os artigos 38.2 a 44.2 para imdveis com

edificacdo, no Art. 452 para os terrenos para construcdo e no Art. 46.2 para os outros

tipos de prédios urbanos.

De acordo com o Art. 37.2, citado acima, cabe ao chefe das financas da area de

localizacdo do prédio a iniciativa para a primeira avaliagcdo, tendo como suporte as

declaracdes efetivadas pelos sujeitos passivos3* ou quaisquer outros elementos que

disponha®®. Sendo que a avaliacdo remete a data do pedido de inscri¢do ou atualizacdo

do prédio na matriz3®.

34 Decreto-Lei n.2 287/2003 — Art.2 37.2, n.2 1, conjugado com a Inscri¢io nas Matrizes do art.2 13.2, n.2

1,2e5;

35 Decreto-Lei n.2 287/2003 — Art.2 37.2, n.2 1, conjugado com a Inscri¢do nas Matrizes do art.2 13.2, n.2

3e4;

36 Decreto-Lei n.2 287/2003 — Art.2 37.2, n.2 4;
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Para aferir o valor patrimonial a ser considerado para a tributacdo, o CIMI em
seu Art. 38.2 determina uma férmula matematica para os prédios urbanos edificados,
pois como mencionado, o cddigo tem como premissa clarear a normativa de avaliacdo

do VPT. Formula esta destacada:

Vt =Vec XA X Ca xCl xCq

Onde:

Vt = valor patrimonial tributario;

Vc = valor base dos prédios edificados;

A = area bruta de constru¢dao mais a area excedente a drea de implantagao;
Ca = coeficiente de afectacao;

Cl = coeficiente de localizagao;

Cq = coeficiente de qualidade e conforto;

Cv = coeficiente de vetustez.

Conforme salienta Monteiro (2016, p. 132), a jurisprudéncia do Tribunal Central
Administrativo Sul®’ refere que os elementos da formula podem ser agrupados em dois

grupos:

2 - Os elementos (“coeficientes”) macro, de enquadramento ou de contexto, os
guais correspondem ao Vc e ao Cl e que, nas declaracdes daquele Tribunal, “...
trata-se dos coeficientes que ndo dependem especificamente de cada prédio
individual que vai ser avaliado, mas do contexto econdmico e urbanistico em que
se insere. S3o fatores de variacdo do valor que ndo sdo intrinsecos a cada prédio,
mas exteriores, apesar de serem sempre dele indissociaveis. Estes coeficientes
aplicam-se, por natureza, a varios prédios e ndo apenas a um.”

2.2 - Os elementos especificos ou individuais que correspondem aos restantes
parametros: A, Ca, Cq, e Cv, os quais “... respeitam a caracteristicas intrinsecas
dos prdprios imoveis concretamente avaliados.”

37 ACORDAO do Processo n.2 05214/11, de 2012.02.28, do Tribunal Central Administrativo Sul.
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Para melhorar a compreensao da férmula, cabe analisar todos os elementos que

a compdem:
e Vc - Valor Base dos Prédios Edificados:
Coeficiente que resulta da seguinte fdrmula aritmética:
Ve =1,25 X Vmce

A componente Vmc corresponde ao valor médio de construgdo, por metro
guadrado, que conforme o Art.39.9, fica a depender dos encargos diretos e indiretos
despendidos na construcdo do edificio: materiais, mado-de-obra, equipamentos,

administracdo, energia, comunicacdes e outros consumiveis.

Fica a cargo da Comissdao Nacional de Avaliacdo de Prédios Urbanos (CNAPU)
propor paratodo o territério nacional o custo médio da construg¢ao por metro quadrado,
o Vmc, todos os anos. Com o dever de ser publicado por Portaria do Ministério das
Finangas até o ultimo dia de novembro de cada ano3®. Desse valor é acrescida uma
fracdo de 25% para compensar o valor do metro quadrado do terreno de implantacdo

do prédio.
e A-Area de Edificagdo do Imével:

Esse indicador visa integrar a area bruta de constru¢ao com ou da fracao e a drea

excedente a de implantacdo, resultado que é auferido com a seguinte férmula:
A = ((Aa + Ab) x Caj) + Ac + Ad

Conforme Art. 40.2, n2 1:

Aa = drea bruta privativa®;

38 Decreto-Lei n.2 287/2003 — Art.2 62.2 - Competéncias da CNAPU,n.2 1 en.2 3.

3% Decreto-Lei n.2 287/2003 — Art.2 40.2, n2 2: drea bruta privativa (Aa) é a superficie total medida pelo
perimetro exterior e eixos das paredes ou outros elementos separadores do edificio ou da fracgdo,
incluindo varandas privativas fechadas, caves e sétdos privativos com utilizagdo idéntica a do edificio ou
da fracgdo, a que se aplica o coeficiente 1;
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Ab = areas brutas dependentes (arrecadagdes, sotdos, garagens que sejam

partes integrantes do edificio/fracdo)*’;
Caj = coeficiente de ajustamento de dreas*;

Ac = drea de terreno livre (jardins, logradouros) até ao limite de duas vezes a

drea de implantacdo®?;

Ad = representa drea de terreno livre que excede o limite de duas vezes a area

de implantacdo®3;

(Aa + Ab) = Abc = area bruta de construgao.

e Ca - Coeficiente de afetagao:

De acordo com o Art. 41.2, o coeficiente de afetacdo esta dependente do uso

efetivo das edificacdes, conforme a tabela abaixo:

Tabela 3 - Coeficiente de afetagao por uso da edificagao.

e~ Coeficiente de

Uso da edificagao afetacio (Ca)
Comércio 1,20
Servigos 1,10
Habitacao 1,00
Habitacdo social sujeita a regimes legais de custos controlados 0,70
Armazéns e atividade industrial 0,60
Prédios ndo licenciados, em condi¢des muito deficientes 0,45
Estacionamento coberto 0,40
Estacionamento ndo coberto 0,08

40 Decreto-Lei n.2 287/2003 — Art.2 40.2, n2 3: As areas brutas dependentes (Ab) s3o as dreas cobertas e
fechadas de uso exclusivo, ainda que constituam partes comuns, mesmo que situadas no exterior do
edificio ou da frac¢do, cujas utilizacGes sdo acessorias relativamente ao uso a que se destina o edificio ou
fraccdo, considerando-se, para esse efeito, locais acessorios as garagens, os parqueamentos, as
arrecadacg0es, as instalacOes para animais, os sétdos ou caves acessiveis e as varandas, desde que nao
integrados na area bruta privativa, e outros locais privativos de fungdo distinta das anteriores, a que se
aplica o coeficiente 0,30;

41 Decreto-Lei n.2 287/2003 — Art.2 40.2-A: o coeficiente de ajustamento de dreas (Caj) é aplicado a drea
bruta privativa (Abc), que resultada da somatdria Aa e Ab, conforme as tabelas incluidas no mesmo artigo.
A aplicacdo do Caj sobre o Abc fica dependente da fungdo do prédio urbano: habitagdo, comércio,
industria, estacionamento coberto ou terreno para construgao.

42 Decreto-Lei n.2 287/2003 — Art.2 40.2, n2 4: A area do terreno livre do edificio ou da frac¢3o ou a sua
guota-parte resulta da diferenca entre a drea total do terreno e a drea de implantagdo da construgao 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 implantagdo (Ac), o coeficiente de 0,025 e na area
excedente ao limite de duas vezes a drea de implantagdo (Ad) o de 0,005;

43 Decreto-Lei n.2 287/2003 — Art.2 40.2, n? 4 — destacado na nota de rodapé anterior.
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Fonte: CIMI, 2023. Elaboracgdo: autor.

Este coeficiente clareia a intengdo do CIMI em incorporar ao valor patrimonial
tributdrio a funcdo exercida pelo imével, que é um fator relevante no mercado

imobiliario para apreciar ou depreciar a valoragao de um edificio.

e Cl - Coeficiente de localizagao:

Sua funcdo é aproximar o VTP ao valor de mercado, pois como sugere Carvalho
(2005, p. 41), a localizagdo é a especificidade que faz face as outras caracteristicas do
imovel: a sua funcdo e a durabilidade de sua edificacdo. Tanto que o autor aponta que
para o mercado imobilidrio anglo-saxonico “as trés principais determinantes do valor

imobiliario seriam: location, location, location”.

O coeficiente de localizagdo é estabelecido pelo Art. 422, que dita uma variagao
entre o minimo de 0,4 e o maximo de 3,50, podendo ser reduzido para 0,35 quando for
uma habitacdo em situacdo dispersa em meio rural*. As aplicacdes dos coeficientes
podem ter como base as zonas homogéneas do municipio, podendo variar a funcdo dos

edificios (habitacdo, comércio, industria ou servicos).

0O n.23 doArt. 42.2 ainda denota que a fixacao desse coeficiente deve considerar
outras constantes de proximidade e acessibilidade aos equipamentos sociais (escola,
comércio e servigos publicos), servicos de transportes publicos e a localizagdo em zonas

com elevada valorizagdo no mercado imobiliario.

Monteiro (2016, p. 136) ainda pontua que os coeficientes de localizagdo minimos
e maximos a ser aplicado em cada municipio, até mesmo o zoneamento dos municipios
e seus respetivos coeficientes, sdao fixados de trés em trés anos por portaria do
Ministério das Financas, a partir de proposta da CNAPU, nos termos don.21 e n.2 3 do

Art. 62.2 do CIMIL.

e Cq - Coeficiente de qualidade e conforto:

44 Decreto-Lei n.2 287/2003 — Art.2 42.2, n2 1;
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Este coeficiente estd na férmula do VPT para aplicar ao valor base do edificado

um indice de acordo com os atributos que constituem o padrao da construgao, podendo

apreciar ou depreciar o valor final do patriménio. Para tal, o Art. 43.2 possui tabelas de

tipificacdo para normatizar qual deve ser o peso do Cq. Abaixo estdo tais tabelas:

Tabela 4 - Coeficiente de qualidade e conforto para prédios urbanos de habitagao.

Elementos de Qualidade e Conforto

Coeficientes de

qualidade e conforto

(Cq)
Majorativos:
Moradias unifamiliares Até 0,20
Localizagdo em condominio fechado 0,20
Garagem individual 0,04
Garagem coletiva 0,03
Piscina individual 0,06
Piscina coletiva 0,03
Campos de ténis 0,03
Outros equipamentos de lazer 0,04
Qualidade construtiva Até 0,15
Localizagdo excecional Até 0,10
Sistema central de climatizagao 0,03
Elevadores em edificios de menos de quatro pisos 0,02
Minorativos:
Inexisténcia de cozinha 0,10
Inexisténcia de instala¢Oes sanitaria 0,10
Inexisténcia de rede publica ou privada de dgua 0,08
Inexisténcia de rede publica ou privada de eletricidade 0,10
Inexisténcia de rede publica ou privada de gas 0,02
Inexisténcia de rede publica ou privada de esgoto 0,05
Inexisténcia de ruas pavimentadas 0,03
Inexisténcia de elevador em edificios com mais de trés pisos 0,02
Existéncia de areas inferiores as regulamentares 0,05
Estado deficiente de conservacao Até 0,05

Fonte: CIMI, 2023. Elaboracdo: autor.
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Tabela 5 - Coeficiente de qualidade e conforto para prédios urbanos de comércio,
industria e servigos.

Coeficientes de
Elementos de Qualidade e Conforto qualidade e conforto

(Cq)
Majorativos:
Localizacdo em centro comercial 0,25
Localizagdo em edificios destinados a escritérios 0,10
Sistema central de climatizagao 0,10
Qualidade construtiva 0,10
Existéncia de elevador e ou escada rolante 0,03
Minorativos:
Inexisténcia de instala¢Oes sanitaria 0,10
Inexisténcia de rede publica ou privada de dgua 0,08
Inexisténcia de rede publica ou privada de eletricidade 0,10
Inexisténcia de rede publica ou privada de esgoto 0,05
Inexisténcia de ruas pavimentadas 0,03
Inexisténcia de elevador em edificios com mais de trés pisos 0,02
Estado deficiente de conservagao Até 0,05

Fonte: CIMI, 2023. Elaborag¢ado: autor.

Prontamente percebe-se que os atributos de qualidade e conforto dispostos nas
tabelas apresentadas correspondem aos aspetos intrinsecos ao padrdo construtivo do

prédio e ao todo que consta na sua envolvente urbana.

Para certificar o rigor e a precisdo vitais para a avaliagcdo dos prédios urbanos, a
legislacao determina o conceito de cada um dos fatores que constam nas tabelas acima,

gue pode ser encontrado no n.2 2 do Art. 43.2 do cédigo em apreciacao.

e Cv - Coeficiente de vetustez:

O Art.44.2 do CIMI dita que esse coeficiente é em “funcdao do nimero inteiro de
anos decorridos desde a data de emissdo da licenca de utilizacdo, quando existe, ou da
data de conclusdo das obras de edificacdo”, conforme estimado pela tabela presente no

artigo mencionado, que segue:

Tabela 6 - Coeficiente de vetustez.

Anos do prédio Coeficiente de vetustez (Cv)
Menos de 2 1
2a8 0,90
9a1l5 0,85
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Anos do prédio Coeficiente de vetustez (Cv)
16a25 0,80
26240 0,75
41a50 0,65
51a60 0,55
Mais de 60 0,40

Fonte: CIMI, 2023. Elaboragao: autor.

O coeficiente de vetustez, como propde Monteiro (2016, p. 140) “visa a
diferenciacado dos prédios urbanos em fungao da respetiva idade, sendo que, esta é apurada

em funcdo do numero inteiro de anos decorridos”.

Secgdo IV.Il - Valor Patrimonial Tributario dos Terrenos para Construgdo

O Art. 6.2 do CIMI que classifica os terrenos para construcdao como uma tipologia
de prédio urbano, a categorizar em seu n.2 3 os aspetos que um lote tem de possuir para
ser considerado como um terreno para construcdo, tais como: situar-se no aglomerado
urbano, possuir autorizacdo para loteamento ou esteja afeto a infraestrutura ou

equipamentos publicos.

Assim como o VPT para os prédios urbanos, o dos terrenos urbanos também
possui uma féormula aritmética de calculo, sendo essa determinada pelo Art. 45.2 do

CIMI, que segue:
Vt =Vec XA XCa XCl X% Veap
Na qual:

Vt = valor patrimonial tributario;

Vc = valor base dos prédios edificados;

A = Area;

Ca = coeficiente de afetacdo das edificacGes autorizadas ou previstas;
Cl = coeficiente de localizacdo;

% Veap = percentagem do valor das edificagdes autorizadas ou previstas com

terreno incluido.
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Cabem duas observacgdes sobre a férmula apresentada:

1. A percentagem do valor das edificagdes autorizadas ou previstas para o %

Veap fica entre 15% e 45%, conforme o n.2 2 do Art. 45.9;

2. Paraoindicador da area é indicada outra férmula complementar, que segue:

A =[Aa+ Ab X 0,3] X Caj + Ac x 0,025+ Ad x 0,005
Em que:
Aa = area bruta privativa autorizada ou prevista;
Ab = drea bruta dependente autorizada ou prevista;
Caj = coeficiente de ajustamento de areas;

Ac = area do terreno livre que resulta da diferenca entre a area total do terreno
e a area de implantacdo das edificagcBes autorizadas ou previstas, até ao limite
de duas vezes a area de implantacdo, sendo a area de implantacdo a situada
dentro do perimetro de fixacdo das edificacdes ao solo, medida pela parte

exterior;

Ad = drea do terreno livre que excede o limite de duas vezes a darea de

implantacao.

Observa-se que houve a intencdo de aproximar a avaliacdo dos terrenos para

construcdo da que é aplicada para os prédios urbanos com edificagdo, considerando a

percentagem do terreno com autorizagdo para construgdo.

Seccao IV.IIl = Valor Patrimonial Tributario dos Outros Prédios Urbanos

Os prédios urbanos da espécie “outros” sdao enquadrados pelo CIMI em seu Art.

6.2, mais especificamente no n.2 1 desse artigo, como as empresas com estatuto de

utilidade publica com bens destinados para seus fins estatutarios, e, também que nao

sejam abrangidos como prédios urbanos, risticos ou como terrenos para constru¢do®.

4> Decreto-Lei n.2 287/2003 — Art.2 6.2, n2 4.
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Cabe ao Art. 46.2 dispor sobre como deve ocorrer a avaliacdo do patrimdnio dos
imdveis categorizados como “outros”. Quando o imdvel em causa se assemelhar com
um prédio urbano, pode-se aplicar a férmula do Art. 38.2, mas com ressalvas e

adaptag0es.

Esta adaptagdo passa pelo corpo técnico da Dire¢do de Servigos de Avalia¢des da
Autoridade Tributdria, como indica Monteiro (2016, p. 146), que determina que o VPT

desses outros prédios urbanos deve ser apurado a partir da seguinte férmula:

V =T+Et+(C+Ec)xCad+ Evc+1L

Em que:

V = VPT dos prédios urbanos “outros”;
T = Valor comercial do terreno;

Et = Encargos com a compra do terreno;
C = Custos de construcao;

Ec = Encargo com a constru¢ao;

Cad = Coeficiente de apreciacdo ou deprecia¢do (aplicar sempre que o prédio
retna condi¢des que imprimam valorizacao ou desvalorizagdo, designadamente,
de exclusividade, de natureza arquitetdnica, fisica, funcional, econdmica e

ambiental);
Evc = Encargo com a venda do edificado;

L = Lucro do promotor.

Quando avaliacdo recai sobre terrenos nao destinados a construcdo, o n.2 4 do
Art. 46.2 trata para que seja aferido o valor unitario, aplicando o coeficiente 0,005 ao

valor base dos prédios edificados pelo coeficiente de localizagdo. Da seguinte forma:

VPTto =Vc x At X Cl x 0,005

Onde:
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VPTto = VPT dos terrenos nao destinados a construcao;
Vc = Valor base dos prédios edificados;
At = Area do terreno;

Cl = Coeficiente de localizagdo*®.

Como dita o Art. 138.2 do CIMI, os valores patrimoniais desses “outros” prédios
urbanos devem ser atualizados a cada trés anos, aplicando um coeficiente que equivalha
a 75% do fator de atualizacdo praticado no do coeficiente de desvalorizacdo da moeda

correspondente ao ano da ultima avaliagao ou atualizagdo.

46 A lembrar: s3o fixados de trés em trés anos por portaria do Ministério das Financas, a partir de proposta
da CNAPU, nos termos don.21 e n.2 3 do Art. 62.2 do CIMI;
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CAPITULO V: O VALOR DA PROPRIEDADE IMOBILIARIA

Este capitulo é desenvolvido para retratar a base tedrica do presente trabalho
para com o valor da propriedade imobilidria, conceito que estda no amago do estudo
intrinseco a atualizagao da Planta Genérica de Valores. Na sec¢ao V.| temos os conceitos
pertinentes para compreender a propriedade imobilidria; A sec¢ao V.l busca apreender

sobre os determinantes do valor da propriedade imobiliaria.

Secc¢ao V.l — Conceitos do Mercado Imobiliario

Neste trabalho, é importante salientar que estamos, especificamente, a tratar da
propriedade imobilidria urbana. Por essa razdo, recorreu-se ao Vocabulario do

Ordenamento do Territério*’ para a defini¢do, em Portugal, do conceito de solo urbano:

“vocacdo para o processo de urbanizacio e de edificacdo, nele se
compreendendo os terrenos urbanizados ou cuja urbaniza¢do seja programada,
constituindo o seu todo o perimetro urbano. A qualificacdo do solo urbano
processa-se através da integragdo em categorias que conferem a
susceptibilidade de urbanizacado ou de edificagdo.” (DGOTDU, 2000, p. 173).

Em outras palavras, o solo urbano, mais que estar situado no perimetro urbano?,
precisa ser caracterizado por um conjunto de edificagdes inseridas em um uso do solo
gue contemple o estilo de vida da condicdo urbana, em que o solo ndo representa um

sitio voltado para a producao.

O solo possui uma representacdo na sociedade, importante em frisar, como
indica Gongalves (2009, p. 49), “que é a associacdao desse com a ideia de poder a sua
posse, utilizagao, jurisdicao e administracao”. O autor completa a ideia ao referir que o
vinculo de posse é gerador de situacGes de conflitos, pois a sociedade ndo garante a

apropriacao absoluta de uma parcela do solo por individuo.

Do entendimento de posse do solo, desdobra-se para o conceito de propriedade,

47 Publicado pela Direc¢io-Geral do Ordenamento do Territério e Desenvolvimento Urbano no ano de
2000;

48 “A delimitacdo do espaco no qual as cidades portuguesas se confinam, resulta de uma solugdo
negociada entre o Instituto Nacional de Estatistica e as diferentes camaras municipais, no sentido de
consensualizar os limites dos perimetros urbanos com os das subsecg¢Oes estatisticas inscritas na Base
Geogriafica de Referencia¢do da Informacdo (BGRI)” (GONCALVES, 2009, p. 43).
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gue permeia todo o processo de formacdo do cidaddo no sistema econémico-financeiro
capitalista, tanto que o Livro Branco do Direito de Propriedade*’, o trata, dentro de uma
I6gica econdmica, como um conceito empirico e racional. Em sua primazia, como uma
solucdo eficaz para contrapor a escassez de recursos na natureza e o crescente aumento

da populacao.

Isto, deve-se que a escassez dos recursos é proporcional ao acréscimo de esforco
na obtencdo de bens, tendo por consequéncia o aumento do nivel de interesse e de
necessidade de apropriagao dos recursos, entre os individuos. Por essa razao, a defini¢cao
de propriedade se faz pertinente, uma vez que é a forma de se assegurar contra a

apropriacao alheia.

No entanto, a existéncia da propriedade é dependente das deliberagdes do
Estado, que é o responsavel pela sua defesa, e, também, por outorgar seu dominio
juridico. No caso portugués, a Constituicio da Republica Portuguesa, no Art. 62.2%,
salvaguarda que “a todos é garantido o direito a propriedade privada e a sua transmissao
em vida ou por morte”. Como sugere Gongalves (2009, p. 50), a propriedade associada

ao direito®!, confere a uma pessoa, o proprietario, o maximo de poder sobre uma coisa.

Todavia, como aponta Moncada (2012, p. 163), o Art. 62.2, que trata da
propriedade privada, na CRP ndo estd no Titulo Il da Parte | — Direitos, liberdades e
garantias, mas sim no Titulo Il Parte | — Direitos e deveres econémicos, sociais e culturais.
Essa posicao legal ndo desvaloriza o direito de garantia e liberdade da propriedade
privada, tanto que Art.62.2 elimina qualquer possibilidade de confisco ou privacdo da

propriedade privada por parte do Estado (Moncada, 2012, p. 164).

Este fundamento imposto na Constituicdo Portuguesa, deve-se ao fato que a
propriedade privada possui uma fungdo social, que tem como pretensao incumbir a

propriedade privada ao programa constitucional de atender as necessidades sociais e

4 Livro Branco do Direito de Propriedade (Union-Pan Européenne de la Propriété Immobiliére, 2004) et
al Gongalves (2009, p. 50).

50 CRP- Artigo 62.2 - Direito de propriedade privada:

1. A todos é garantido o direito a propriedade privada e a sua transmissdo em vida ou por morte, nos
termos da Constituicdo.

2. Arequisicdo e a expropriagao por utilidade publica s6 podem ser efetuadas com base na lei e mediante
o pagamento de justa indemnizagao.

51 Quando a propriedade possui reconhecimento juridico.
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econdmicas. Como define Moncada:

“A conformacdo normativa da propriedade privada em func¢do de sua aptidao
para a prossecucdo de interesses sociais que é como quem diz, segundo a sua
capacidade para a satisfacdo de uma escala de necessidades de relevo social
deriva, em suma, do principio geral do Estado Social enquanto cofundamento, e
ndo simples limite externo, do regime juridico da propriedade. O interesse
coletivo entra deste modo a fazer parte integrante do regime da propriedade
individual.” (Moncada, 2012, p. 167).

Prossegue o autor:

“A funcdo social da propriedade, sintese das normas constitucionais, possibilita
da parte do legislador ordindrio a tomada em consideracdo de interesses de ndo
proprietdrios contrapostos aos interesses do proprietario, pelo que a posicdo
patrimonial subjetiva do titular da propriedade pode ser objeto de limita¢des
visando proporcionar a satisfacdo de necessidades sociais.” (Moncada, 2012, p.
167).

Nessa conjuntura, é possivel sugerir que os conceitos de propriedade e de
patriménio se relacionam, pois ao uUltimo se soma a definicdo de existéncia de um
conjunto de bens, direitos e obrigacdes, mensuraveis em dinheiro, fazendo parte do

campo juridico do sujeito (Gongalves, 2009, p. 51).

Apds discorrer sobre os conceitos de solo urbano, propriedade e patrimdnio é
preciso debrucar sobre as definicdes de mercado e mercado imobiliario, sendo que o
segundo é uma particularidade dentro do termo conceptual do primeiro. Pois, o

III

mercado é “no seu sentido mais lato, como “canal” através do qual se efetuam trocas de
bens (e servicos) entre pessoas, mediante referéncia a uma unidade monetaria”

(Gongalves, 2009, p. 51).

Atualmente, esse “canal” pode ser fisico ou ndo, mas que subsiste a partir da
pretensdo de transacionar algum bem ou servico, que segue a condicdo da oferta e da
procura. Como sugere Almeida (2010, p. 35), “os mercados sdo delimitados pelo bem
transaccionado (caracteristicas e quantidade, entre outras), pela dimensao geogréfica
(local, regional, nacional e global) e pela dimensdao temporal (ano ou periodo de

ocorréncia)”. Em outras palavras, as trocas comerciais refletem na organizacdo social do
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espaco.

Ainda, como pontua Gongalves (2009, p. 52), a configuracdo do mercado
depende da quantidade de agentes envolvidos, pois pode se aproximar do monopélio,
quando a diversidade das ofertas estd na sua expressao minima, mas pode, também, se
aproximar da concorréncia perfeita, quando ha transparéncia e ocorre o equilibrio entre

a oferta e a procura.

Sobre a concorréncia perfeita, Almeida (2010, p. 35) indica que ndo pode ocorrer
no mercado imobilidrio, devido as especificidades que sdo inerentes aos segmentos dos
mercados competitivos: a falta de transparéncia e de homogeneidade®?. Por essa raz3o,
a andlise do mercado imobilidrio depende da escala geogrdfica, uma vez que a
“localizacdo das pessoas e das atividades (re)cria um mercado - imobilidrio — préprio”

(Gongalves, 2009, p. 52).

A particularidade do mercado imobilidrio, como ressalta Correia (2016, p. 128), é
gue o bem transacionado possui um valor agregado para além da propriedade em si,
pois € um produto que representa investimento®3, em suas palavras “n3o sdo as
propriedades imobilidrias em si mesmas, mas sim rendimentos que possam gerar que

motivam as transacdes do mercado”.

Secgdo V.Il — As determinantes do Valor da Propriedade Imobiliaria

A especificidade basica do mercado dos bens imdveis é a indissociabilidade entre
o0 bem imdvel e os direitos da propriedade, por essa razao definir o valor do bem imdvel
é ao mesmo tempo defini-lo para a propriedade imobilidria. Sendo outra especificidade
a vinculacdo fisica ao sitio, que diferencia o bem imdvel dos demais bens, pois a
localizagdo é o maior determinante do valor imobilidrio do bem imével (Carvalho, 2005,

p. 41).

Como o investimento imobilidrio possui o atributo do rendimento ao longo prazo,

a durabilidade é mais uma especificidade do bem imével (Carvalho, 2005, p. 41), assim

52 Uma das principais caracteristicas do mercado imobilidrio é que a natureza do produto oferecido ndo
corresponde a padrdes e é frequentemente heterogénea (Correia, 2016, p. 92);

3 0 rendimento desse investimento pode ocorrer com a venda futura ou com o arrendamento (Correia,
2016, p. 128).
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como o seu elevado valor individual, quando comparado a outros bens, que perpassa
pelo seu preco unitdrio relativamente alto e da sua dificil divisibilidade, que em principio

esta condicionada por requisitos legais (Correia, 2016, p. 92).

Ainda sobre suas particularidades, cabe salientar que o valor dos bens iméveis e
até mesmo a existéncia do mercado imobilidrio dependem a todo o momento das

deliberagdes administrativas do Estado, como completa Carvalho:

“A incidéncia dos custos administrativos no custo de producdo dos bens iméveis,
nomeadamente no que se refere a taxas, tributacdo fiscal e tempos de
processamento impostos pela administracdo publica, é também caracteristica
especifica dos bens imdveis, a associar a cada vez maior regulamentacdo da
utilizacdo do solo” (Carvalho, 2005, p. 42).

A separacdo entre edificado e ndo edificado distingue as duas categorias que
compdem um imédvel. Ao analisar o valor dos imdveis, é necessdrio considerar, em
primeiro lugar, a parcela que ndo é ocupada por edificagcdo. “A aplicagao corrente do
conceito de renda na formacdo do valor da propriedade imobilidria reporta-se
historicamente a ideia da economia cldssica de que, sendo o solo é uma dadiva da
natureza, todo entendimento que ele origina constitui uma forma de renda” (Carvalho,

2005, p. 42).

Compreender as determinantes do valor da propriedade imobilidria passa pela
compreensdo do valor fundiario do solo. Por essa razdo que Carvalho (2005, p. 43)
resgata que von Thiinen aborda a teoria de economia espacial que se baseia na ideia de
renda diferencial, a qual varia dependendo da localizacdo em relagcdo a um mercado
consumidor. Segundo essa conce¢do, o valor da propriedade estava relacionado com as
opc¢Bes que os produtores agricolas tinham para minimizar os custos de transporte dos
seus produtos ao consumidor. Consequentemente, quanto mais perto do consumidor
gue servia como mercado para esses produtos, maior era a renda atribuida a

propriedade.

Este conceito de que o valor do imdvel é determinado por suas caracteristicas
fisicas ou posicionamento n3o tem relacdao alguma com o ambiente urbano. Porém, a
partir dessa teoria, Marx desenvolveu o principio da especulacdo, que define a renda de

monopdlio como "a afericdo de ganhos de capital através de um comportamento passivo
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do proprietério, cuja atividade consiste em explorar o progresso do desenvolvimento

econdémico e social, para o qual em nada contribui®*" (Carvalho, 2005, p. 43).

Ao se aplicar a ideia de imperfeicdo absoluta e monopdlio ao mercado de solo
urbano, o conceito de renda estd mais relacionado com a escassez do produto do que
com o custo do trabalho necessario para produzir bens ou servicos. E por esse motivo
que os neoclassicos associam a demanda por terra as fungdes que ela possibilita a partir

do seu uso (Gongalves, 2009, p. 54).

Para Correia (2016, p. 120) os usos mais rentaveis compartilham a valoriza¢do
entre as vantagens da localizagdo e o valor intrinseco do local, assim “o valor de cada
parcela é fixado segundo os mecanismos de licitacdo da procura, em que o potencial
comprador estima o limite maximo do valor a licitar pela diferenca entre o rendimento
futuro esperado (por capitalizacdo desse rendimento) e as despesas de investimento

(custo de construgdo e de aquisicao dos direitos de utilizagdo)”.

A ideia de ciclos de uso pode ser associada ao ajuste entre a expectativa
decorrente da localizagdo e os custos envolvidos na sua aquisi¢ao. Em outras palavras,
guando uma atividade se instala no centro da cidade, inicialmente arca com os custos e
usufrui das vantagens dessa localizacdao. No entanto, ao longo do ciclo produtivo - que
esta relacionado ao aumento da renda paga pelos direitos de utilizacdo dessas vantagens
-, 0s rendimentos dessa atividade podem n3ao acompanhar essa progressao. Isso pode
levar o agente a buscar no mercado uma nova localizacdo onde o rendimento liquido
seja mantido nos patamares esperados. Normalmente, a oferta para esse tipo de
demanda surge da conversao de terrenos rurais em areas urbanas, localizadas nos anéis

exteriores a estrutura consolidada dos aglomerados urbanos (Gongalves, 2009, p. 55).

Como sugere Gongalves (2009, p. 55) a partir da concecdo tedrica difundida por
Haig, a localizacdo mais conveniente para os moradores seria o centro do aglomerado
urbano, onde os custos de transporte se aproximam de zero. Como resultado, a
diferenciacdo entre as residéncias seria determinada pela incapacidade de certas classes
sociais em arcar com os custos associados a localizacdo central. Contudo, esses custos

diminuiriam a medida que se aproximassem do centro, ja que ndo haveria necessidade

54 Carvalho (2005) citando Deryche (1981).
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de se deslocar grandes distancias. O mesmo seria valido para a periferia, onde a melhoria

dos meios de transporte poderia resultar em facilidades semelhantes.

O conflito entre diferentes classes sociais é evidente tanto no centro como na
periferia, resultando em precos inflacionados nas transagdes imobilidrias em ambos os
locais. As classes mais ricas podem arcar com os custos de valorizacdo das posicoes
centrais, mas também procuram produtos imobilidrios em areas afastadas do centro,
como no espaco periurbano e, elevando os precos de transacao e limitando as opc¢des
das classes com menos rendimentos. Um exemplo disso é a demanda por residéncias
secundarias ou de férias em areas periurbanas préximas as cidades médias, o que leva a
um aumento dos precos e afasta as familias locais dos segmentos potenciais de procura

nesses tipos de localiza¢Oes e tipologias de imdveis (Goncalves, 2009, p. 56).

Esta dialética entre a proximidade ou afastamento ao centro evidencia o peso da
localizacdo na determinacao do valor da propriedade imobilidria, do bem imdvel. Desse
modo, destacam-se os fatores relevantes na precificacdo do solo urbano, que assenta

em trés categoriais (Carvalho, 2005, p. 47):

e Microlocalizagdo: sdao as caracteristicas intrinsecas do imdvel e da sua
envolvente imediata, onde s3o consideradas: a dimensdo do solo, a
topografia, o declive e a insercdo da parcela fundiaria no tecido urbano local,
equipamentos e servigcos nas adjacéncias, estado de conservagao do edificado,

nivel de obsolescéncia.

e Macrolocalizagdo: considera as caracteristicas da zona e incorpora elementos
da politica urbanistica, tais como: qualidade ambiental e natural,
estacionamento, equipamentos coletivos, infraestruturas, densidade,

acessibilidade aos polos de interesse da vida urbana;

e Gerais: composta por varidveis conjunturais e de enquadramento, como:
dinamica de crescimento da cidade, eficiéncia da administracao publica e das

politicas urbanisticas, e, também, nivel do crédito imobiliario.
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CAPITULO VI: ESTUDO DE CASO

Para avangar com o trabalho, esse capitulo traz a caracterizagdo do concelho de
Almada na Secgdo VLI.I; para a temdtica do trabalho, a Secc¢ao V1.1l expde uma andlise das
receitas e despesas do autarquia municipal com destaque para o Imposto Municipal
sobre Imoéveis; e para finalizar o capitulo, a Seccao VLI discorre sobre o mercado

imobiliario no concelho.

Secgao VI.I - Caracterizagao do concelho de Almada

Almada é um bom exemplo como estudo de caso por varios motivos: localiza-se
na Area Metropolitana de Lisboa (AML), junto a capital (Lisboa), estd entre os 10
concelhos mais populosos do pais, tendo cerca de 180 000 habitantes, experimentou
uma dindmica urbana intensa nas ultimas décadas, o mercado imobilidrio acompanhou
o crescimento demografico e econdmico, e, ainda, é um territério heterogéneo, com
diversas areas a serem exploradas. Dispde da maior frente de praias na AML, o que
contribui para que muitos residentes da AML-Norte tenham aqui uma segunda

residéncia (o que, como é obvio, tem impacto no mercado imobiliario).

Foi apds a construcdo da ponte sobre o rio Tejo, em 1966, que Almada passou
por um aumento significativo de sua populagao e se tornou um dos municipios mais
procurados da Area Metropolitana de Lisboa, devido a sua proximidade com a capital
portuguesa. Isso marcou o inicio de um novo periodo de crescimento urbano e
desenvolvimento de infraestruturas, que elevou Almada, em 1973, a categoria de cidade

(UCCLA, 2011).

Apds a Revolucdo de 25 de Abril de 1974, o poder local ganhou autonomia,
permitindo que a Camara Municipal de Almada definisse suas proprias estratégias
financeiras e de planeamento urbano. Isso resultou na construgdo de vdrias
infraestruturas e equipamentos publicos, bem como no desenvolvimento de servigos e

transportes publicos (UCCLA, 2011).

Segundo os ultimos censos realizados pelo Instituto Nacional de Estatistica (INE),
a populacdo residente no concelho, em 2011, era de 174 030 habitantes, passando para

177 238 habitantes em 2021, que configura um crescimento de 1,9% no periodo. Essa
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populacdo faz do concelho de Almada o oitavo mais populoso do pais. Abaixo segue a

populacdo do ultimo censo (2021), residente por freguesias:

Tabela 7 — Populagao residente em Almada por freguesias (2021).

Freguesias Populagao (habitantes)
Costa da Caparica 13 968
Unido das Freguesias de Almada, Cova da Piedade, Pragal
. 48 608
e Cacilhas
Unido das Freguesias de Caparica e Trafaria 26 345
Unido das Freguesias de Charneca de Caparica e Sobreda 48 733
Unido das Freguesias de Laranjeiro e Feijo 39584
Total 177 238

Fonte: INE, 2021. Elaboragao: autor.

A Figura 1, adiante, exibe a localizacdo do concelho de Almada e de suas

freguesias:

Figura 1 — Localizagdo das freguesias de Almada.

e

{ Legenda
# Costa daCaparica
Unido das Freguesias de Almada, Cova da Piedade, Pragal e Cacilhas
Unido das Freguesias de Caparica e Trafaria
Unido das Freguesias de Charneca de Caparica e Sobreda
Unido das Freguesias de Laranjeiro e Feijo

Fonte: CMA e Google Earth,2023. Elaboragdo: autor.
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Do total da populacdo, os dados recolhidos em 2021 apresentam indicadores
sobre os percentuais por grupos etarios dos habitantes, que se divide: entre jovens com
menos de 15 anos, populacdo entre os 15 e 64 anos que configura em idade ativa, e,
também, os idosos com 65 e mais anos. A Tabela 8, abaixo, expde esses dados dos censos

de 2001, 2011 e 2021 para medida de comparagao:

Tabela 8 — Reparticdao da populagao de Almada por grupos etarios.

Faixa etaria 2001 2011 2021

Jovens (menos de 15 anos) 14,1 % 14,7% 13,7%
Em idade ativa (15 aos 64 anos) 69,2% 64,8% 62,5%
Idosos (65 e mais anos) 16,8% 20,5% 23,8%

Fonte: INE, 2021. Elaboracdo: autor.

Conforme a Tabela 8, entre 2001 e 2021, houve uma mudanga significativa entre
a populacdo em idade ativa e os idosos. Porém, a tendéncia de perda em populacdo
economicamente ativa foi levemente contida entre os anos de 2011 e 2021.
Demonstrando que Almada se mantém como um concelho atraente para a populagao
em idade ativa, devido a sua localizagdo geografica privilegiada na Area Metropolitana

de Lisboa.

Ainda sobre os dados estatisticos de Almada, vale destacar outro indicador
verificado nos censos do INE, que condiz com o niumero de habitacbes> existentes por
localizacdo geografica. No caso do concelho em apreco, o nimero de habitacdes passou
de 101 146, em 2011, para 101 52156 em 2021. A seguir estdo expostos os numeros por

freguesia, relativos aos ultimos dois censos:

Tabela 9 — Numero de habita¢des por freguesia.
Freguesias 2011 2021 A% 2011-21
Costa da Caparica 13 935 13 765 -1,2
Unido das Freguesias de Almada, Cova da -1,1
Piedade, Pragal e Cacilhas
Unido das Freguesias de Caparica e Trafaria 14 035 14 080 0,3

28 345 28 046

Unido das Fregyesms de Charneca de 25 069 55 815 3,0
Caparica e Sobreda
Unido das Freguesias de Laranjeiro e Feijé 19 762 19 815 0,3

55 Inclui somente o numero de apartamentos e moradias.
%6 Um aumento de 375 unidades de habita¢do entre 2011 e 2021.
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Freguesias 2011 2021 A% 2011-21

Total 101 146 101 521 0,4

Fonte: INE, 2021 e CMA, 2021. Elaboracdo: autor.

Mesmo com o aumento no total de habitagdes no concelho entre 2011 e 2021,

observa-se uma perda nas freguesias de Costa da Caparica e na Unido de Freguesias de

Almada, Cova da Piedade, Pragal e Cacilhas, ou seja, nas duas cidades do concelho.

Devido a heterogeneidade do territério, durante a Revisdo do Plano Diretor

Municipal de Almada, houve a delimitacdo de areas de estudo com a finalidade de

desenvolver um plano estratégico para todo o concelho. Para dimensionar essas areas

foram analisadas as caracteristicas da paisagem e da morfologia da ocupacdo (CMA,

2015, p. 56), resultando em seis areas de estudo. A seguir apresenta-se uma descri¢cao

dessas areas:

Area A — Cidade Alargada: caracterizada por ser uma zona altamente urbana
e densamente povoada, abrigando o centro principal da cidade e sua parte
consolidada, que engloba as zonas de Almada, Cova da Piedade, Pragal,
Cacilhas, Laranjeiro e Feijo;

Area B — Frente Ribeirinha e Vale do IC 20: composta por uma parcela
consideravel de espacgos rurais e vazios, tendo a Universidade como sua
principal atracdo;

Area C — Frente Atlantica: é uma regido costeira onde se encontra a praia
caracterizando-se pela presenca de um turismo desenvolvido e um outro
centro urbano, a Costa da Caparica;

Area D — Vales da Sobreda e Charneca: 4rea urbana, com cada vez menos
espacos vazios, sendo que a dinamica urbana é intensa. No entanto, um dos
principais problemas dessa zona s3o as grandes Areas Urbanas de Génese
llegal (AUGI);

Area E — Planalto Interior Norte: apresenta menor densidade populacional, é
uma area de moradias e com muitos espacos vazios e AUGI;

Area F — Planalto Interior Sul: marcada por uma densidade populacional mais

reduzida e também pela presenca de AUGI. No entanto, tanto nessa area
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como na anterior, ja se faz sentir a dinamica urbana referida na area D,

sobretudo, na Marisol e na Aroeira.

Adiante, na Figura 2, estdo delimitadas as areas de estudo citadas:

Figura 2 — Delimitagdo das Areas de Estudos da Camara Municipal de Almada.

Area B - Frente Area A - Cidade
ribeirinha e vale do
Area C - Frente ~ AreaD - Vales:
Atlantica Sobreda/Charneca
Area E - Planalto
interior norte: -
CharnecalFoz do

Rego

Planalto interior
sul: Vale
Cavala/Quintinhas/
Aroeira

Fonte: CMA, 2015.

No mesmo documento que compde a Revisdao do Plano Diretor Municipal de
Almada, intitulado como Quadro Prévio ao Ordenamento®’, sdo elencados alguns
objetivos de desenvolvimento para a estratégia de ordenamento territorial sustentavel.
Cabe para a caracterizacao do caso de estudo destacar alguns para termos no¢do em

como a CMA pretende aplicar parte da sua arrecadacdo:

e Reforcar o papel de Almada enquanto centralidade de nivel superior da area
metropolitana de Lisboa;

e Reforcar Almada enquanto territorio multifuncional;

57 Documento publicado em novembro de 2015.
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e Reforcar o desenvolvimento do Pdlo Universitario e de Inovagao;

e Potenciar Almada como cidade educadora e criativa, de cultura e de
conhecimento;

e Afirmar Almada como territério de inovagao e de competitividade;

e Intervir na valorizacdo e qualificacdo do espaco publico;

e Desenvolver um desenho urbano e solu¢des urbanisticas que assegurem uma
utilizagdo criteriosa dos recursos naturais;

e Promover a acessibilidade as multiplas funcdes do territério, com base na
diversificagdo e intermodalidade do sistema urbano de transportes;

e Promover a reconversdo de dreas urbanas desativadas com prioridade a

reabilitacdo do tecido edificado.

O planeamento estratégico é de suma importancia para o desenvolvimento
sustentavel, porém para alcancar os objetivos, a administracdo publica municipal precisa
manter a sustentabilidade entre suas receitas e despesas. Desse modo, a préxima sec¢do

faz uma breve anilise da arrecadacdo do concelho de Almada.

Secc¢ao VLIl — O Imposto Municipal sobre Iméveis em Almada

Para esta sec¢do utilizou-se a base histérica de dados do Portal Autarquico,
plataforma mantida pela Direcdo-Geral das Autarquias Locais, a fim de perceber a
evolucdo das financas da autarquia municipal de Almada. Tanto no aspeto da
sustentabilidade entre arrecadacao e as despesas totais, mas, também, para verificar a

receita advinda do IMI ao longo dos anos.

Vale frisar que a procedéncia da receita total passa por varios meios, seja de
arrecadacdo com impostos diretos e indiretos, como transferéncias do fundo municipal
ou de programas da Unido Europeia e até mesmo de passivos financeiros. No Grafico 7,
adiante, estdo os dados estatisticos da receita total e da despesa total da CMA entre os

anos de 2003 e 2019°8:

58 Ultimo ano com balanco financeiro total no Portal Autarquico.
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Grafico 7 — Receitas e despesas totais da CMA entre 2003 e 2019.
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Fonte: Portal Autdrquico, 2023. Elaboracdo: autor.

Somente nos exercicios de 2008, 2009, 2016 e 2017 é que houve um
desequilibrio nas contas publicas da autarquia municipal de Almada, em especial em
2009 em que o deficit foi significativo. No mais, durante o periodo é notavel a
sustentabilidade financeira da CMA, inclusive com aumento da receita entre 2016 e

2019.

Parte da receita total tem como base de arrecadagdo os impostos diretos, que
incidem diretamente sobre o patrimdnio, que no caso dos concelhos, cabem as receitas
dos seguintes tributos diretos: Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI), Imposto
Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Iméveis (IMT), Imposto Unico de
Circulacdo (IUC)*?, Derrama®, entre outros com uma arrecadacdo residual. O Grafico 8,

abaixo, expbe a arrecadacdo dos impostos mencionados em Almada:

59 De acordo com o Diario da Republica Eletronico: o Imposto Unico de Circulacdo (1UC), cujo cddigo (CIUC)
foi aprovado pela Lei n.2 22-A/2007, de 9/6, incide sobre veiculos automdveis ligeiros de passageiros,
automoéveis ligeiros de utilizagdo mista, veiculos de mercadorias e de utilizagdo mista, motociclos,
ciclomotores, triciclos e quadriciclos, embarcac¢des de recreio e aeronaves de uso particular, matriculados
ou registados em Portugal.

80 De acordo com o Didrio da Republica Eletrénico: nos termos do artigo 18.2 do Regime de Financiamento
das Autarquias Locais e Entidades Intermunicipais, aprovado pela Lei n.2 73/2013, de 3 de setembro, a
derrama municipal é uma receita das autarquias locais e incide sobre, no maximo, 1,5% do lucro tributavel
dos contribuintes sujeitos e ndo isentos de Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Coletivas (IRC) que
exercam, a titulo principal, uma atividade de natureza comercial, industrial ou agricola, bem como de
pessoas coletivas ndo residentes mas que possuam em Portugal um estabelecimento estavel.
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Grafico 8 — Arrecadagdo dos impostos municipais diretos em Almada.
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Fonte: Portal Autarquico, 2023. Elaboragdo: autor.

Observa-se que no periodo avaliado, a arrecadacdo mantém uma tendéncia
crescente, mas com certas nuances, como no ano de 2007 em que houve uma receita
acentuada com IMT, que impactou no montante total. Da mesma forma, é evidente que
a partir de 2016 a receita do IMT segue contribuindo para o aumento da receita total,
guando passou de quase 7 milhdes de euros para, aproximadamente, 22 milhdes de
euros em 2019. Demonstrando o aumento significativo das transmissdes onerosas de

imoveis no concelho, que condiz com um mercado imobilidrio aquecido.

Por sua vez, a arrecadagdao com o IMI manteve-se em crescimento com um salto
no montante arrecadado a partir do exercicio de 2013, que se deve em parte a
reavaliacdo dos valores patrimoniais tributarios que ocorreu em 2012. Nos ultimos anos,
desde 2015, a receita desse imposto permanece no mesmo patamar dos 30 milhdes de

euros, condizente com metade do total arrecadado com imposto direto no concelho.

Seria interessante analisar em uma escala temporal o valor final do IMI cobrado

ao contribuinte por zonas do municipio, porém ndo ha dados estatisticos
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disponibilizados para tal. No entanto, é possivel recorrer aos dados sobre a taxa do IMI®?,
que é especifica para cada municipio. Essa taxa é importante, pois é aplicada sobre o
Valor Patrimonial Tributdrio para aferir o valor final do IMI. O Grafico 9 apresenta essa

taxa para o periodo entre 2012 e 2022 para prédios urbanos®? em Almada.

Grafico 9 - Taxa do IMI em Almada entre 2012 e 2022.
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Fonte: PORDATA, 2023. Elaboragao: autor.

Como visto no Grafico 9, a taxa do IMI em Almada depois de seis anos em 0,36
acabou por ser reduzida para 0,35 para o exercicio de 2022. Conforme, entrevista®® com
a presidente da autarquia municipal na época da decisdo, a medida teve como propdsito

reduzir o montante cobrado ao contribuinte.

61 Essa taxa é um dos valores flutuantes do calculo final do imposto sobre imodveis, assim como o Valor
Base dos Prédios Edificados (coeficiente que compde a férmula do VPT), que é estipulado anualmente
pela CNAPU como o custo médio da construgdo por metro quadrado em territério nacional, como visto
na Seccdo IV.l desse trabalho.

62 0 trabalho n3o aborda os valores dos Prédios Rusticos.

8 No Portal Almadense: https://almadense.sapo.pt/cidade/camara-de-almada-vai-descer-o-imi-em-
2023/
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Secc¢ao VLIII — Mercado Imobiliario em Almada

Antes de analisar o Valor Patrimonial Tributario, partimos para uma breve analise
do mercado imobilidrio, uma vez que a dindmica desse mercado esta muito préoxima

para compreender a valoracao dos imoveis.

Como ponto de partida, buscou-se os indicadores com base em dados
estatisticos oficiais, optando pelo valor médio dos prédios transacionados em Almada,
que utiliza os valores apresentados em contratos de compra e venda e a quantidade de
imoveis urbanos transacionados para calculo. Disponibilizados entre o periodo de 2000

e 2019, possibilitam observar a evolugdo dos valores ao longo desses anos (Grafico 10).

Grafico 10 — Valor médio dos prédios urbanos transacionados em Almada.
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Fonte: PORDATA, 2023. Elaboracao: autor.

Verifica-se que ocorreu um aumento no valor médio dos imdveis transacionados,
até ao periodo de contracdo do mercado imobilidrio, especialmente a partir de 2011,
devido a crise econémica e financeira mundial que impactou Portugal. Contudo, nota-
se a recuperacao do mercado imobilidrio desde 2016, quando os valores das transacdes

imobilidrias sobem novamente, atingindo sua maxima em 2019.

Outro indicador a destacar é o valor mediano do m?2 de area construida avaliado

pela banca por tipologia do edificado, que para este trabalho selecionou-se para as
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habitagGes. Por medida de comparacgao, o Grafico 11 expGe esses dados na série entre

os anos de 2011 e 2021 para os municipios de Lisboa e AlImada.

Grafico 11 — Avaliagdo da banca sobre o valor do m? construido em Almada e Lisboa.
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Fonte: PORDATA, 2023. Elaboracao: autor.

Como exposto no grafico anterior, desde 2016 que os valores unitarios do m? do
edificado em Lisboa se apresenta em uma tendéncia crescente, diferenciando cada vez
mais dos valores avaliados para Almada. Por essa razao é importante contrastar os
valores do m? construido, pois devido & proximidade dos dois municipios, Almada se
torna uma alternativa mais vidvel financeiramente para habitacdo. Ainda mais com a
facilidade de acesso entre as duas cidades, que desde 1999 conta com ligacdo via

comboios®*.

Para compreender melhor o valor mediano de avaliacdo bancaria por m? em
Almada, o Grafico 12 diferencia as avaliacdes para habitacOes entre apartamentos e

moradias, que estao muito préoximos.

64 A linha ferrovidria é de responsabilidade da empresa Fertagus e liga Lisboa (Estacio Roma-Areeiro) a
Setubal, utilizando a Ponte 25 de Abril para atravessar o Rio Tejo. De acordo com a empresa sdo realizadas
85 mil deslocagdes didrias.
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Grafico 12 — Avalia¢do da banca sobre o valor do m? construido em Almada.
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Fonte: PORDATA, 2023. Elaboracao: autor.

Apds verificar alguns dados estatisticos do mercado imobiliario de Almada, fica

evidente que o segmento cresceu nos Ultimos anos, sobretudo, a partir de 2016. Ainda

mais se resgatar os dados estatisticos apresentados nas outras seccoes deste capitulo,

gue evidenciam o aumento da arrecadac¢ao de imposto com as transmissdes na compra

e venda de imoveis.
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CAPITULO VII: DESENVOLVIMENTO E RESULTADOS

A intengdo do ultimo capitulo do trabalho é discorrer sobre o estudo do valor de
mercado de uma zona especifica de Almada nos moldes da aplica¢cdo da Planta Genérica
de Valores do Brasil, a fim de apresentar os resultados na busca da justica fiscal do
imposto sobre propriedade. A secc¢ao VII.I apresenta a metodologia aplicada para o
estudo do valor de mercado dos imédveis; a seccdo VI.II tem o desenvolvimento da
anadlise dos valores aplicados no mercado imobilidrio; para finalizar, a sec¢do VLIII traz

os resultados e a discussdo sobre os mesmos.

Secgao VII.I - Metodologia de pesquisa

A Planta Genérica de Valores tem como finalidade estabelecer o valor unitario
do metro quadrado do terreno para o calculo do valor venal de cada imdvel localizado
em dareas urbanas. Essa planta é elaborada com base em uma andlise detalhada do
mercado imobilidrio, levando em consideracdao os valores vigentes praticados em

ofertas e em transacdes de compra e venda de iméveis.

Dentre algumas abordagens para estimar e avaliar o valor de mercado de um
prédio urbano, optou-se por utilizar o método comparativo, o qual envolve a anilise e
comparacao de dados do mercado imobilidario em uma determinada area geografica.
Geralmente, essa drea é dividida em bairros, levando em consideracdo a
homogeneidade dos servicos publicos, ofertas da iniciativa privada, acessos vidrios,
padrdo construtivo, situacdo socioecondmica, entre outros fatores relevantes. Os dados
do mercado imobilidrio s3ao obtidos através de pesquisas de ofertas em diversas fontes,

bem como transa¢des de compra e venda realizadas nos ultimos anos.

A base cartografica e o Cadastro Territorial Multifinalitario desempenham um
papel fundamental na elaborac¢ao e implementacao da Planta Genérica de Valores, uma
vez que representam todas as divisOes existentes no municipio, tanto na area urbana
guanto na rural. Essa base cartografica possibilita uma andlise detalhada do desenho
urbano, identificando as quadras, lotes e sublotes, o que é especialmente Util em areas

de interesse especifico, como as Areas Urbanas de Génese llegal (AUGI).
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Vistos os principais apontamentos sobre o desenvolvimento da PGV, importa
frisar uma decisao para o presente trabalho: pela viabilidade do estudo, determinou-se
uma area especifica do concelho de Almada, que sera apresentada no decorrer da
proxima sec¢do. Dito isso, a Figura 3 apresenta um fluxograma com as fases da

metodologia.

Figura 3 — Fluxograma com as fases do estudo da PGV.

s Delimitacdo e caracterizacdo da érea do estudo.

» Recolha de amostras do mercado imobilidrio.

» Andlise das amostras do mercado imobiliario.

s Zoneamento da area de estudo por valores de mercado.

s Defini¢cdo dos valores de mercado do m? do prédio urbano.

Elaboracdo: autor.

A seguir, a descricdo das fases da metodologia:

e Fase |: pautou-se a escolha da drea do estudo pelo nivel de consolidacdo, no
intuito de perceber os valores em uma zona que ja passou por um estagio
inicial de urbanizacdo e que apresenta um alto nivel de desenvolvimento
urbano, com uma concentracdo significativa de populacdo e atividades
econdmicas. Além disso, que estivesse situada préxima de um polo de
valorizagao, que no caso é o facil acesso a Lisboa, com presenca de transporte
publico, por isso considerou-se o Metro de Superficie que liga Cacilhas a

Universidade, passando pela estacdo ferrovidria do Pragal (embora
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considerando apenas o troco mais urbano entre Cacilhas e a estacdo da
Ramalha);

e Fase ll: para a recolha dos dados optou-se pelas plataformas e bancos de
dados online de imobiliadrias, pois muitos desses portais e bancos de dados
oferecem informagdes sobre imdveis a venda ou para aluguel, incluindo o
valor do metro quadrado. Essas plataformas geralmente possuem filtros de
pesquisa que permitem refinar os resultados com base em localizagdo, tipo
de imdvel, metragem, entre outros critérios;

e Fase lll: considerar a qualidade e a confiabilidade dos dados recolhidos, bem
como a representatividade da amostra, a fim de obter resultados precisos e
confiaveis;

e Fase IV: em suma a delimitacdo de zonas homogéneas com base no valor do
metro quadrado é uma estratégia importante em estudos de mercado
imobilidrio, pois pode auxiliar na andlise comparativa, valoracdo adequada,
estudo de demanda e oferta, identificacdo de microtendéncias e visualizacao
espacial dos dados;

e Fase V: Apresentar os resultados para o valor do metro quadrado na area de
estudo com base nos valores encontrados nas amostras do mercado

imobilidrio, e, também, na delimita¢ao das zonas homogéneas.

A metodologia adotada permitiu uma analise detalhada do mercado imobilidrio,
levando em considerac¢ado as caracteristicas locais e a oferta e demanda de imdveis na
area estudada. A utilizacdo do método comparativo e a delimitacdo de zonas
homogéneas com base no valor do metro quadrado contribuiram para a obtencdo de

resultados precisos e confidveis na elaboracdo do estudo.

Seccao VII.II - Estudo do valor de mercado

A definicdo da area de estudo passou por considerar o nivel de consolidacao,
visando zonas caracterizadas por uma infraestrutura urbana bem desenvolvida, como

redes de transporte publico (autocarros e metro de superficie), sistemas de

69



abastecimento de dgua e saneamento basico, servicos de energia e comunicagoes, e uso

do solo com residéncias, comércios e servigos.

Outro ponto importante para escolha da area de estudo foi o fato de ser préximo
de um polo de valorizagao, que foi definido como a proximidade geografica com Lisboa.
Pois, como visto na analise dos dados estatisticos na seccao VLI, o valor médio do
metro quadrado urbano entre Lisboa e Almada possui uma diferenca consideravel®>,

fato que impulsiona a procura imobilidria no sentido da Margem Sul.

Dessa forma, a area da Unidao de Freguesias de Almada, Cova da Piedade, Pragal
e Cacilhas compreende essas caracteristicas. Ainda mais com a fécil acessibilidade a
Lisboa através do transporte fluvial, com a presenca de uma estacdo em Cacilhas, o que
torna esta area uma opcdo atraente para aqueles que desejam/precisam viver perto da
capital portuguesa. O acesso ferrovidrio a Lisboa também é muito facil: cerca de 15
minutos entre esta zona de Almada e Sete Rios em Lisboa. Também ha transporte
rodovidrio frequente, com origem nessa area, para diferentes pontos de Lisboa (Sete

Rios, Cidade Universitdria, Alcantara, Marqués de Pombal e Praga José Fontana).

Conforme documentos da Revisdo do Plano Diretor Municipal de Almada, o
Terminal Rodovidrio de Cacilhas é o maior do concelho, sendo o ponto de partida de
mais da metade de todo o transporte coletivo do concelho (CMA, 2011, p. 15). Inclusive,
o terminal de Cacilhas é servido com uma esta¢do do Metro Sul do Tejo, inaugurado em
2007, e que, atualmente, conta com trés linhas em funcionamento. Uma dessas linhas,
a Linha 3%, realiza a conex3o entre Cacilhas e o Campus da Faculdade de Ciéncias e
Tecnologia da Universidade Nova Lisboa, que faz a articulagdo com a Estacao do Pragal,
a segunda interface mais importante para a mobilidade sustentavel do municipio (CMA,

2011, p. 15).

Destaca-se a Linha 3 nesse trabalho, pois utilizou-se de seu trajeto para delimitar
a area para aplicacdo do estudo. No caso, parte desse percurso, que segue de Cacilhas

pelas Avenidas 25 de Abril de 1974, Dom Afonso Henriques, Dom Nuno Alvares Pereira

85 De acordo com os dados do PORDATA para 2021, a avaliagdo da banca sobre o valor do metro quadrado
entre Lisboa e Almada é de, respetivamente, de 3.103 € e 1.652€.
66 S30 19 minutos de percurso com 12 paragens em uma distancia de 6,5 km (CMA, 2011).
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e até Bento Gongalves, que depois se dirige no sentido Pragal e ja ndo esta abrangida

pela drea em apreco. A Figura 4, exp0e a localiza¢cdo da delimitagdo da area de estudo.

Figura 4 — Localizagao da area de estudo.
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Fonte: CMA e Google Earth, 2023. Elaboragao: autor.

Cabe relembrar que a 4rea de estudo estd situada na Area A — Cidade Alargada,
considerada pela Revisao do Plano Diretor Municipal de Almada como uma zona com
elevada densidade demografica e totalmente urbanizada, onde se concentram diversos
equipamentos publicos e servicos municipais, que inflacionam o valor dos solos desta

area (CMA, 2015, p. 64).

O diagndstico realizado para a revisdao do plano diretor, em 2015, frisa
importantes aspetos para melhor compreender a dindmica socioecondmica da area em

apreco neste trabalho. O primeiro sdo as centralidades, importante caracteristica no
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contexto do urbanismo, pois sdo zonas que se destacam pela alta densidade de edificios,
comércios e servigos, tornando-se territérios com intensa interagdo social, econdmica e
cultural (em especial as rotundas ao longo do eixo central e a praca S3do Jodo Baptista).
O segundo é que desde 2013 uma parcela da area estudada é contemplada com uma
Operacdo de Reabilitacdo Urbana Simples, conforme relatdérios da Divisdao de
Reabilitacdo e Revitalizagao Urbana da CMA, que demonstra que ha a¢des para evitar a

degradacdo do edificado, fato que evita desvalorizacdo dos edificios e adjacéncias.

Recorre-se a férmula de calculo do VPT, mais especificamente ao Coeficiente de
Localizacdo, que como mencionado na seccdo IV.l, pode ser 0,4 a 3,5 para prédios
urbanos, tendo como responsavel a CNAPU, que os atualizam a cada trés anos®’. Como
esse coeficiente tem como premissa ponderar qual o nivel de valorizacdo ou
depreciacdo da localizacdo ao imdvel, é o coeficiente que compde o VPT que mais se
aproxima das constantes do mercado imobilidrio. Na Figura 5 temos os coeficientes de

localizagao da area de estudo.

67 A Gltima atualizac3o é de 2015, pela Portaria n.2 420-A/2015.
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Figura 5 — Coeficientes de localizagao na area de estudo.
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Fonte: Autorldade Tributaria, 2023 Elaboracdo: autor

Como exposto na figura anterior, sdo sete coeficientes diferentes para a area de
estudo, demonstrando certa heterogeneidade na area de estudo, mas que condiz com
as variantes sensiveis da localiza¢do, tendo em vista que o valor do solo pode mudar de
uma via principal para uma secundaria. Tanto que o coeficiente de 1,95 abrange o eixo
das avenidas que em que circula a linha do metro de superficie, diminuindo para as vias

adjacentes, salvo o caso da area com coeficiente de 2,15, que possui somente moradias.

Para averiguar as distintas condi¢des urbanisticas e de padrao construtivo nos
diferentes coeficientes de localizacdo, utilizou-se a série histdérica das imagens
disponibilizadas pelo servico Street View da empresa Google. As figuras a seguir

destacam alguns sitios que compdem a area do estudo.
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Figura 6 — Imagens panoramicas em sitio com coeficiente de localizagao de 1,95.

Morada:
Av. Dom Nuno Alvares Pereira com a Av. do Cristo Rei.

Coeficiente de Localizagdo: 1,95

R <¥3, ‘ -2 L

Fonte: Google Street View, 2023. Elaboracdo: autor.

Figura 7 - Imagens panoramicas em sitio com coeficiente de localizagao de 2,15.

Morada:
Rua de Azamor a Rua llha de Santa Helena.

Coeficiente de Localizagdo: 2,15

Fonte: Google Street View, 2023. Elaboracdo: autor.
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Figura 8 - Imagens panoramicas em sitio com coeficiente de localizacao de 1,45.

Morada:
Rua Dona Leonor de Mascarenhas com a Rua Afonso
Galo.

Coeficiente de Localizagdo: 1,45

Fonte: Google Street View, 2023. Elaboragado: autor.

Figura 9 - Imagens panoramicas em sitio com coeficiente de localizagdo de 1,85.

Morada:
Rua Lourengo Pires de Tavora com a Rua Dr. Herculano
Pires.

Coeficiente de Localizagdo: 1,85

\

Fonte: Google Street View, 2023. Elaboragao: autor.
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Figura 10 - Imagens panoramicas em sitio com coeficiente de localizagao de 1,60.

Morada:
Av. Rainha Dona Leonor com a Rua de Mogambique.

Coeficiente de Localizagdo: 1,60

Fonte: Google Street View, 2023. Elaboracdo: autor.

Como mencionado anteriormente, a drea do estudo é consolidada e muito pouco
mudou nos ultimos anos. Contudo, encontram-se edificios de apartamentos e moradias
com diferentes padrdes construtivos, e, também, comércio e servigcos nas vias principais,
como nas avenidas Dom Nuno Alvares Pereira (Figura 6) e na Rainha Dona Leonor (Figura

10).

Na investigacdo dos valores do mercado imobilidrio, foram selecionadas sete
empresas imobilidrias para recolher em suas plataformas online as amostras de venda
de imdveis na area em apreco. Os portais foram consultados no mesmo dia, em 18 de
abril do ano de 2023, e todas as amostras por medida de organizacdo estdo disponiveis

no Anexo | do presente trabalho, assim como uma tabela de controlo das mesmas.

Foram encontradas somente amostras de prédios urbanos residenciais, todos
com edificado, pois a area praticamente ndo possui terrenos urbanos. No total 29
amostras de ofertas de venda constavam nas sete plataformas consultadas. Desse total,
guatro se apresentaram como outliers, pois os valores estavam distantes do valor
mediano de mercado das unidades imobilidrias. Essa ocorréncia deve-se ao fato que os

imoveis apresentam aspetos especificos, por exemplo, em uma das amostras o valor
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estava muito abaixo do mercado por estar com problemas estruturais, enquanto em

outra, o imovel era recém remodelado.

Para todas as amostras calculou-se de forma simples o valor do metro quadrado
a partir da divisdo da drea bruta do imdvel pelo valor em euro da oferta, que resultou
em valores entre 1940€ e 3666€, que em média simples com as 25 amostras chega ao
valor de 2779€. A Figura 11, adiante, apresenta a localizagao das amostras e seus valores

por metro quadrado:

Figura 11 - Localizagao das amostras de ofertas do mercado imobiliario.
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As amostras abrangem quase toda a area de estudo, a faltar, sobretudo, na
parcela com somente moradias. Verifica-se que a maioria dos exemplares do mercado
imobilidrio apresentem precos entre 2.000€ e 2.900€, que ndo representa uma variacao
muito significativa para uma area com prédios urbanos com certa diversidade de

padrdes construtivos.

Com amostras com valores préoximos ndo se faz tao necessdria a divisao de zonas
homogéneas. Por essa razdo sera considerado a média simples, dentre todos os
exemplares da investigacado, para o valor do metro quadrado em toda a drea do estudo,

que é de 2779¢€.

Secgao VILIII - Resultados

Cabe resgatar e sintetizar, que mesmo com as féormulas distintas para aferir o
Valor Patrimonial Tributdrio entre Brasil e Portugal, ambos consideram em algum grau
o valor do metro quadrado da construcdo e do terreno na férmula do cdlculo. No caso
do Brasil, utiliza-se a PGV, de responsabilidade da cdmara municipal, especificamente
para o estudo do metro quadrado do terreno, enquanto o da construcdo é aferido por
drgaos competentes para depois ser avaliado e adaptado pelos técnicos municipais para
cada municipio. Em Portugal, fica a cargo de uma comissdo especial, a CNAPU, do
Ministério das Financas em analisar e avaliar para todo o territdrio nacional um valor
médio de construcdao por metro quadrado, somando sobre esse valor uma taxa fixa de

25% como medida para apurar o valor do terreno.

A considerar que o valor do metro quadrado do terreno é analisado e aplicado
pela PGV para depois somar ao valor do metro quadrado da construcdo, essa é uma
diferenca relevante no modo em que o valor do terreno é aplicado em Portugal. Em
funcdo disso, fez sentido estudar o mercado imobilidrio em uma area consolidada e sem
ofertas de venda de terreno, uma vez que o valor aplicado todos os anos pela CNAPU é
para o metro quadrado da construcdo. A Tabela 10 apresenta o valor médio de

construcdo por metro quadrado a vigorar no ano de 20238,

68 Conforme Portaria n.2 7-A/2023.
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Tabela 10 - Valor médio de construgao por metro quadrado a vigorar em 2023.
Ano Valor médio construgdo (€) | Valor Base Prédios Edificado por m? (€)
2023 532 665

Fonte: Ministério das Financas, 2023. Elaboracdo: autor.

Fica claro que o valor estipulado para todo territério nacional pelo CNAPU est3
muito aguém dos valores aplicados pelo mercado imobilidrio na area do estudo em

Almada, que é de 2.779€.

Contudo, cabe resgatar os coeficientes de localizagdo, pois sdo aplicados, dentre
outros coeficientes, sobre o valor médio de construcdo. Ademais, a funcdo deste
coeficiente é exatamente indicar a importancia da localizagdo no valor final do imével,

enquanto os outros coeficientes®® s3o relativos ao padrdo da construcdo.

Por essa razao a Tabela 11, adiante, nos mostra se o valor estipulado pela CNAPU
se aproxima da precificacdo que ocorre no mercado imobilidrio, conforme os

coeficientes de localizagdo da area de estudo.

Tabela 11 - Valor médio de construgao por metro quadrado com aplicacdo do
coeficiente de localizacdo.

Valor Base Prédios Coef:jcnente Valor Base Prédios Edificados por m? com
Edificados por m? (€) Locali:agﬁo aplicagao do Coeficiente de Localizagdo (€)
1,45 964,25
1,60 1064,00
665 1,85 1230,25
1,95 1296,75
2,15 1429,75

Fonte: Ministério das Financas, 2023. Elaboracdo: autor.

Seria muito interessante ter informacdes quanto aos outros coeficientes da
férmula do VPT para calcular e poder comparar resultados com os valores do CNAPU e
do valor mediano apresentado do mercado imobilidrio. Todavia, verifica-se na Tabela 11
gue apods ajustar os valores de acordo com o coeficiente de localizagdo, ainda

permanece inferior ao valor de mercado.

89 Coeficiente de qualidade e conforto e Coeficiente de vetustez.
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Mesmo que a férmula do VPT contemple coeficientes de valorizacdo e
depreciagao, o calculo com um valor do metro quadrado tao diferente do aplicado na
realidade do mercado imobilidrio, faz com que os impostos que incidem sobre VPT nao
estejam condizentes com a justica fiscal. De modo que o valor colocado estd
subestimado para a area apreciada no trabalho, mas pode estar sobrevalorizado para

outras zonas urbanas do pais.
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CONCLUSAO

Esta dissertacdo desenvolveu-se a partir da andlise dos principais diplomas
juridicos que compdem os sistemas fiscais de Portugal e do Brasil, que possuem suas
diferencas, sobretudo, quanto a esfera administrativa responsavel pela tributacdo. Ao
passo que o sistema portugués é mais centralizado, tendo um érgdo publico nacional
para calcular e cobrar os impostos, o sistema brasileiro é descentralizado, possuindo
tributos distintos para cada nivel administrativo. Todavia, sdo encontradas semelhangas,

guando analisados os principios de responsabilidade fiscal e de justica social.

As similaridades ocorrem também nos impostos sobre propriedade, foco na
analise deste trabalho, pois a incidéncia é o valor do imédvel estipulado pelo poder
publico, a partir de férmulas que consideram a localiza¢do do terreno e as caracteristicas
do padrao construtivo do edificado. No entanto, possuem suas particularidades na
definicdo desses valores: em Portugal é considerado em nivel nacional somente o valor
do metro quadrado do edificado com uma taxa de 25% sobre esse para agregar o custo
do terreno, ja no Brasil sdo questdes distintas o valor do metro quadrado do edificado e

o do terreno, para além de ser analisado em escala municipal.

Na especificidade da valoracao do terreno que este trabalho buscou contribuir,
a partir da experiéncia brasileira, que exige por lei um estudo exclusivo para determinar
o valor unitario do metro quadrado do terreno, intitulado Planta Genérica de Valores,
como discorrido no capitulo Il. Onde, constatou-se que esse instrumento coloca a cargo
das cdmaras municipais o estudo continuo da drea urbana para manter arrecadacdo dos
impostos sobre propriedade, dos quais elas sdo as favorecidas pelas receitas. Desse
modo, promove a justica fiscal, uma vez que esse estudo é pautado no valor de mercado
dos terrenos, que a depender das transformacdes urbanas, pode valorizar ou depreciar
0 preco no mercado imobilidrio. Além disso, os municipios com melhor nivel de
atualizacdo desses valores sdo os que possuem Cadastro Territorial Multifinalitario mais

desenvolvido.

Visto isto, no trabalho procedeu-se ao entendimento da férmula de célculo do
Valor Patrimonial Tributario para Prédios Urbanos, de acordo com o CIMI. Férmula essa

gue contempla coeficientes voltados para valorizar ou depreciar conforme ao padrao
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construtivo do edificado, e, também, o coeficiente de localizacdo que tem o papel de
incorporar ao VPT a diferenciagdo espacial do terreno em que o prédio urbano esta

situado.

Com dados estatisticos analisou-se na série histérica dos ultimos 20 anos as
receitas e despesas do concelho de Almada, que foi escolhido como caso de estudo.
Verificou-se que a autarquia municipal mantém desde 2009, com exce¢do para 2016 e
2017, a sustentabilidade financeira em que nao apresenta déficit em suas financas.
Inclusive, a melhoria da arrecadagdao deve-se a manutenc¢ao do nivel da receita com o
IMI, mas, sobretudo, ao aumento do montante arrecadado com o IMT a partir de 2016.

Esses sdo os principais impostos diretos para a receita do municipio.

Para prosseguir com a proposta desse trabalho, foram iniciadas as andlises do
mercado imobilidrio de Almada, que passou nos ultimos anos por um aumento no valor
médio dos prédios transacionados, conforme dados estatisticos analisados. Porém, o
valor do metro quadrado construido em Almada estd avaliado pela banca pela metade

do de Lisboa.

Com os dados estatisticos gerais do panorama do mercado imobilidrio em
Almada, constatou-se que esta a passar por um momento de ascensao, principalmente,
pela supervalorizagao dos imdveis em Lisboa. Assim, selecionou-se para aplicar o estudo
do valor de mercado do metro quadrado uma area do concelho com acesso facil para
capital, mais especificamente a zona adjacente a Linha 3 do Metro de Superficie,

abrangida pela Unido das Freguesias de Almada, Cova da Piedade, Pragal e Cacilhas.

Os dados estatisticos e as imagens de satélite em escala temporal mostraram
gue drea do estudo é consolidada com diversidade nas tipologias dos edificios e nos
padrdes de construcdo, mas com poucos terrenos vagos para novas construcdes. Com
isso as amostras de oferta do mercado imobilidrio mostraram que o valor do metro
guadrado do prédio edificado esta bastante elevado e muito abaixo do utilizado como
base para o calculo do VPT, até mesmo apods aplicar sobre esse o coeficiente de

localizagdo, como exposto no capitulo VII.

Dessa forma, mesmo com a falta de dados para uma simulagdo do impacto no

montante final do IMI apés atualizacao do valor do metro quadrado conforme o aplicado
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no mercado imobilidrio, verifica-se que, ao menos, para a zona estudada, esta a ocorrer
uma perda de receita. Dessa forma, cabe contribuir com melhorias na forma como é
calculado o VPT ou, ao menos, no modo de como apurar o valor base dos prédios

edificados por metro quadrado ou até mesmo o coeficiente de localizagado.

Como o valor base dos prédios edificados por metro quadrado é determinado
para todo o territdrio nacional, fica a critério, no calculo do Valor Patrimonial Tributdrio,
dos coeficientes de localizacdo a aproximacado ao valor de mercado, seja valorizando ou

depreciando.

No mais, a autarquia municipal deveria ter um papel mais significativo nos
impostos sobre propriedade, até por ser a esfera de poder favorecida com a arrecadagao
desses tributos, que no caso de Almada, o IMI corresponde a metade do montante
arrecadado com imposto direto. Além disso, seria uma forma dos municipios se
responsabilizarem mais em relacdo ao cadastro imobilidrio, tdo importante para a

gestdo urbanistica.
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ANEXO

Tabela — Amostras das Ofertas Imobiliarias

Area Bruta

Numero Cdédigo ‘ Valor da oferta (m2) Valor m2
Century
1 Ccoo1 325 000,00 € 120 2708,33€ | https://www.idealista.pt/imovel/32490878/
2 C002 127 000,00 € 40 3175,00€ | https://www.idealista.pt/imovel/32557148/
3 €003 300 000,00 € 150 2 000,00 € | https://www.idealista.pt/imovel/32336067/
- C004 185 000,00 € 113 1637,17 € | https://www.idealista.pt/imovel/32557173/
5 C005 298 000,00 € 103 2893,20€ | https://www.idealista.pt/imovel/32298838/
6 C006 353 000,00 € 120 2941,67 €| https://www.idealista.pt/imovel/32405836/
q C007 355 000,00 € 112 3169,64 € | https://www.idealista.pt/imovel/32425853/
8 C008 325 000,00 € 110 2954,55€ | https://www.idealista.pt/imovel/32483839/
Remax
9 ROO1 225 000,00 € 87 2586,21€ https://www.idealista.pt/imovel/32539465/
10 R002 260 000,00 € 134 1940,30€ https://www.idealista.pt/imovel/32373414/
11 R0OO3 260 000,00 € 119 2184,87€ https://www.idealista.pt/imovel/32338739/
Fatima Cordeiro
12 FC001 215 000,00 € 69 311594 € https://www.idealista.pt/imovel/32538280/
13 FC002 286 000,00 € 120 2383,33€ https://www.idealista.pt/imovel/32538290/
14 FC003 239 000,00 € 85 2811,76 € https://www.idealista.pt/imovel/32538279/
15 FC004 249 000,00 € 124 2 008,06 € https://www.idealista.pt/imovel/32538281/
16 FCO05 185 000,00 € 64 2890,63 € https://www.idealista.pt/imovel/32584052/
KW Focus
17 | KWO001 249 000,00 € 97 2567,01€ https://www.idealista.pt/imovel/32331627/
Casa Rui Pedro
18 CRP0OO1 139 900,00 € 49 2855,10 € https://www.idealista.pt/imovel/32579542/
19 CRP002 220 000,00 € 60 3 666,67 € https://www.idealista.pt/imovel/32554947/
Quality Real
20 QRO01 132 500,00 € 60 2208,33 € https://www.idealista.pt/imovel/32211503/
21 QRO002 165 000,00 € 68 2426,47 € https://www.idealista.pt/imovel/32564489/
ERA
22 E001 190 000,00 € 59 3220,34€ | https://www.idealista.pt/imovel/32421276/
23 E002 350 000,00 € 140 2 500,00 € https://www.idealista.pt/imovel/32499060/
24 E003 239 000,00 € 86 2779,07 € https://www.idealista.pt/imovel/32547593/
- E004 280 000,00 € 74 3783,78€ | https://www.idealista.pt/imovel/32473783/
26 E005 169 000,00 € 64 2 640,63 € https://www.idealista.pt/imovel/32527532/
27 E006 200 000,00 € 67 2985,07 € https://www.idealista.pt/imovel/32296908/
28 E007 249 000,00 € 78 3192,31€ https://www.idealista.pt/imovel/32529091/
- E008 292 000,00 € 63 4634,92 € https://www.idealista.pt/imovel/32495763/

Fonte: Plataformas Imobilidrias, 2023. Elaboragdo: autor. *Amostras desconsideradas.
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Amostras de ofertas do Mercado Imobiliario—de n.21 a 8.

TEMUTY ZTTITop! FTEUE > ESCOMET DISTTD

Century21 Imopredial Alimada: 30 casas e apartamentos a venda

Tipo de imovel

Casas e apartamentos

Comprar  Arrendar  Nova construgao

Mapa Satélite

Preco
Min ¥ Max ¥
Tamanho
Min v Max »
Tipo de casa Apartamento T3 na rua Eugénio de
Castro, 8, Cacilhas, Almada - Cova da ...
Apartamentos, v
penthouses e duplex 325.000 €
) T3 120 m* area bruta 5° andar com elevador
Casas e moradias v
Quartos <, 265145893 8 Contactar [ Q
To
m
T2
Oy TR TIComET DT

Century21 Imopredial Alimada: 30 casas e apartamentos a venda

Tipo de imovel

». Comprar Arrendar Nova construgao

Casas e apartamentos v
Preco
Min ® Max b
Tamanho
Min v Max >
Tipo de casa Apartamento T1 na rua da Padaria, 4,
Almada
Apartamentos, v
penthouses e duplex 127.000 €
§ T1 40 m? drea bruta Rés do chao sem
Casas e moradias v
elevador
Quartos Excelente oportunidade de investimento,
To -~
[ & 265145893 & Contactar T Q
n r -
112
CETTATy ZT IO T ESCOMET DTSt~

Century21 Imopredial Almada: 30 casas e apartamentos a venda

Tipo de imovel

Casas e apartamentos

Preco

Min .2 Max

Tamanho

Min v Max

Tipo de casa

Apartamentos,
penthouses e duplex

Casas e moradias v

Quartos
T0
m

T

- Comprar Arrendar  Nova construgio

-
-
Apartamento T3 na rua Luis de Queiroz,
18, Almada
v

300.000 €

13 150 m? area bruta com elevador

{, 265145893
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TETTUTy ZT ot A0 > ESCOMTeT DISUTT v

Century21 Imopredial Almada: 30 casas e apartamentos a venda

- Comprar Arrendar  Nova construcao
Tipo de imével

Casas e apartamentos v

Preco

Min b4 Max >

Tamanho

Min v Max w

Tipo de casa

| Apartamentos, v
penthouses e duplex

Casas e moradias v

Quartos
10
m

T2

Apartamento T3 na rua Pta. de Angola,

13, Almada
185.000 €
T3 113 m? area bruta 4° andar sem elevador

Excelente Oportunidade

, 265145893 W Contactar [ Q)

TETTuTy 2T M0 > CSCOMET DISTTNT. >

Century21 Imopredial Almada: 30 casas e apartamentos a venda

- Comprar Arrendar  Nova construgao
Tipo de imovel

Casas e apartamentos v

Preco

Min b4 Max =

Tamanho

Min v Max v

Tipo de casa

_| Apartamentos, v
penthouses e duplex

| Casas e moradias v
Quartos
T0
mn

|12

Apartamento T2 na rua Francisco Sa de
Miranda, 10, Almada

298.000 €

12 103 m? area bruta 1° andar com elevador

L, 265145893 & Contactar [ Q

TETTUTy ZT ol A0 > CSCOMTeT DISUTT v

Century21 Imopredial Alimada: 30 casas e apartamentos a venda

Comprar  Arrendar  Nova construgao
Tipo de imdvel

Casas e apartamentos v

Preco

Min v Max >

Tamanho

Min v Max -

Tipo de casa

| Apartamentos, v
penthouses e duplex

Casas e moradias v
Quartos
| TO
m

[ 518:

Apartamento T3 na rua Torcato José
Clavine, 9, Pragal, Almada - Covada ...
353.000 €

13 120 m? area bruta com elevador

& Contactar T Q
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TrTOTY T

Century21 Imopredial Alimada: 30 casas e apartamentos a venda

= Comprar Arrendar Nova construcao

Tipo de imovel

Casas e apartamentos v

Preco

Min ¥ Max ¥

Tamanho
Min v Max -
Tipo de casa X ¥ i 7 {3 N sl A f Apartamento T3 na rua Direita, 6, Pragal,
! \ Almada - Cova da Piedade - Pragal - ...
Apartamentos, v N, \ I d X ¥ '/
penthouses e duplex 4 R ’ sy, AN ) 355.000 €

, 13 112 m? area bruta 2° andar sem elevador
Casas e moradias v

Quartos way T SO L0 \ L, 265145893 & Contactar [ Q
170
m

112

Century21 Imopredial Alimada: 30 casas e apartamentos a venda

Comprar  Arrendar  Nova construcao

Tipo de imével

Casas e apartamentos v

Preco

Min v Max -

Tamanho

Min v Max -

Tipo de casa Apartamento T2 na avenida Professor
Egas Moniz, 38, Cova da Piedade, Alma...
Apartamentos, v N
penthouses e duplex Y 325.000 €

. T2 110 m? area bruta 5° andar com elevador
Casas e moradias v

Quartos } & Contactar [ Q
170
mn

T2

Amostras de ofertas do Mercado Imobiliario —de n.29 a 11.

g o e e

Remax Caparica: 70 casas e apartamentos a venda

Comprar Arrendar Nova construcao

Tipo de imével

Casas e apartamentos ¥

Preco

Min v Max v

Tamanho

Min - Max e

Tipo déicasa Localizagio aproximada

Apartamentos, v . Apartamento T3 em Almada
penthouses e duplex 225.000 € 235000¢€ L4%
Casas e moradias v p. T3 87 m? area bruta
Quartos
T0
LT

T2
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i : 2
Remax Caparica: 70 casas e apartamentos a venda

= Comprar Arrendar Nova construcao
Tipo de imovel

Casas e apartamentos ¥ S vt A Mapa Satélite
- J ™ L - "

Preco

Min - Max =

Tamanho C A S 7 : I il 4 \(
Min v | Max v 2 3 7 ‘ S\ ah 3 ‘37

Localizagdo aproximada

Tipo de casa
Apartamentos, v Apartamento T4 em Almada
penthouses e duplex ' 260.000 €
| Casas e moradias v &/ T4 134 m?area bruta 1° andar com elevador
Quartes Q218763710 & Contactar [ QO
| To
m
T2

RETTaX CapaTTta > TSCOTTeT DTSt

Remax Caparica: 70 casas e apartamentos a venda

- Comprar Arrendar  Nova construcao

Tipo de imovel

Casas e apartamentos ¥

Preco

Min v Max b2

Tamanho

Min b3 Max .

Localizagao aproximada

Tipo de casa

Apartamentos, v 1 7 \ : % 3 vty —~ Apartamento T3 em Cova da Piedade,

penthouses e duplex ] s ¢ pot J : S Almada - Cova da Piedade - Pragal - ...

L8 8 on, 5
Casas e moradias v {8 L 2 Lo s 2 . > o 260.000 €
/ p + T3 119 m? drea bruta 3° andar com elevador

Quartos ) -

To <)) 3 ¢ T3 ; A3 W/ / \ S Contactar [ Q

n

T2

ope s e
o
Amostras de ofertas do Mercado Imobiliario — de n.2 12 a 16.
T COTeTT e = SO T e Tt S ESTOMTET DTSt~ 7

Fatima cordeiro - sociedade de mediacao imobiliaria: 18 casas e apartamentos a venda

- Comprar Arrendar  Nova construcio

Tipo de imovel

Casas e apartamentos v

Preco

Min b2 Max .2

Tamanho
Min v Max v

Tipodacasa Localizagio aproximada
Apartamentos, 7 #  Apartamento T2 na rua Comandante
penthouses e duplex ) Antonio Feio, Cacilhas, Almada - Covad...
Casas e moradias v 215.000 €

T2 69 m? drea bruta 1° andar sem elevador

Quartos
To Wl «, 265145065 & Contactar [
m AR
T
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Fatima cordeiro - sociedade de mediacao imobiliaria: 18 casas e apartamentos a venda

= Comprar Arrendar Nova construcao

Mapa | Satélite

Tipo de imovel

Casas e apartamentos v

Preco

Min ¥ Max ¥

Tamanho

Min v Max b % / ; 21l
! o ] TS po
Localizagio aproximada Y 7 - &139-00 € 4/

P 185.000 € £

Tipo de casa

00 €
Apartamentos, v Apartamento T4 na avenida 25 de Abril
penthouses e duplex Il de 1974, Cacilhas, Aimada - Cova da ...
Casas e moradias v 286.000 €
T4 120 m? area bruta 2° andar com elevador
Quartos
170 WY« 265145065 @ Contactar []
m
172
T COTe T SOTTeTaTe e et S ESTOMTeT DTSt =

Fatima cordeiro - sociedade de mediagao imobiliaria: 18 casas e apartamentos a venda

- Comprar Arrendar  Nova construgao U

Tipo de imovel
Casas e apartamentos v

Preco

Min b4 Max 4

Tamanho
Min v Max -

Localizag3o aproximada

Tipo de casa
| Apartamentos, G v 6 J S b Loy S Apartamento T2 na rua Leonel Duarte
penthouses e duplex ¢ 1Y T ¢ . 753 3 % @ rerreira, Aimada
Casas e moradias v g RN - 3 - g ﬂ 4 y 239.000¢€
Quartos
10 " 5 ' E o, & 0 » . L, 265145065 & Contactar [J Q
mn
172
AT COTOeTT T = SOUTeate e TITeaTatas > ESTOMTET DISTTo v

Fatima cordeiro - sociedade de mediagao imobiliaria: 18 casas e apartamentos a venda

i= Lista JC-MVETE]
- Comprar Arrendar  Nova construcao

Tipo de imével
Casas e apartamentos v

Preco

Min b4 Max > 3

Tamanho

Min v Max -

Localizaio aproximada

Tipo de casa
Apartamentos, v ’ { \ » A e fir 4 d Apartamento T2 na rua fernao lourenco,
penthouses e duplex ) e | e =, A 3 % Almada
Casas e moradias v 3 o N > 3 s, 3 £ y 249.000 €
g v ) 4 J i d Y Garagem incluida
Quartos ; Vi \ ) - L= T2 124 m? area bruta Rés do chao sem
T0 ) elevador
mn
Q265145065 & Contactar [J Q)
T2
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Fatima cordeiro - sociedade de mediacao imobiliaria: 18 casas e apartamentos a venda

= Comprar Arrendar Nova construcao

Tipo de imovel

Casas e apartamentos v

Preco

Min ¥ Max ¥

Tamanho
Min v Max -
Tipo de casa Localizagio aproximada
Apartamentos, v Yo 130 1 (%4 A & S Apartamento T2 na praceta Dona Leonor
penthouses e duplex L Sy ; ot b . de Mascarenhas, Almada
Casas e moradias B ‘ 3555 ; N P 185.000 €
E T2 64 m? area bruta 2° andar sem elevador
Quartos 2
110 L 3 At Tl ik e T {, 265145065 B Contactar [1 Q)
T
112

o-n.217.

QO
-

Amostras de ofertas do Mercado Imobiliar

KW Focus > Escolher Distrito ~

KW Focus: 55 casas e apartamentos a venda

ELista
- Comprar Arrendar  Nova construgio

Tipo de imovel

Casas e apartamentos v

Preco

Min L Max g

Tamanho

Min - Max -

Tipo de casa ; 3 A o . h f Apartamento T3, Praca General
Apartanigntos 7 : Humberto Delgado, 2, Almada
penthouses e duplex - e > - - ! S 1 249.000 €

. T3 97 m? drea bruta 1° andar com elevador
| Casas e moradias v

Outras denominaoes o o™ gedard A v s N, » Q, 265145840 & Contactar [T Q)
p 2 / P
Moradias térreas, quintas W

Ver mais ~

Amostras de ofertas do Mercado Imobiliario — n.2 18 e 19.

Tasas RUT PEaT0 > LSCOMer DISUN0 v

Casas Rui Pedro: 162 casas e apartamentos a venda

ELiS‘a
- Comprar Arrendar  Nova construgio

Tipo de imovel

Casas e apartamentos v 17 3 § _ @ / Mapa Satélite

Preco

Min b2 Max >

Tamanho
Min v Max v < = H
3 Localizagao aproximada
Tipo de casa
Apartamentos, v Apartamento T3 em Almada
penthouses e duplex 139.900 €
| Casas e moradias v T3 49 m? area bruta Cave sem elevador

Outras denominagoes

Moradias térreas

Quartos

T0
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TaSaS RUT PEOTD

TSCOMET DTS~

Casas Rui Pedro: 162 casas e apartamentos a venda

Tipo de imadvel

Casas e apartamentos v

Preco

Min v Max 2

Tamanho

Min v Max w

Tipo de casa

Apartamentos,
penthouses e duplex

Casas e moradias v

Outras denominagoes

Moradias térreas

Quartos

To

Comprar  Arrendar  Nova construgio

Amostras de ofertas do Mercado Imobili

QO
-

Localizagdo aproximada

Apartamento T1 em Almada
220.000 €

T1 60 m? area bruta 7° andar com elevador

265145078 & Contactar 0 O

0-n.220e21.

QUATTy ReaT ESTate s ESTONTeT DIStTo ¥

Quality Real Estate: 155 casas e apartamentos a venda

Tipo de imével

Casas e apartamentos v

Preco

Min 4 Max D4

Tamanho

Min » Max v

Tipo de casa

Apartamentos,
penthouses e duplex

Casas e moradias v

Outras denominagoes

Moradias térreas

Quartos

To

Comprar  Arrendar  Nova construgao

Localizagio aproximada

v p Apartamento T2 em Almada

132.500 €

T2 60 m? area bruta sem elevador

A, 265145675 & Contactar

QUENTY REaT CSTaTe > ESTOMET OISO

Quality Real Estate: 155 casas e apartamentos a venda

Tipo de imovel

Casas e apartamentos v

Preco

Min b4 Max > 4

Tamanho

Min v Max -

Tipo de casa

Apartamentos,
penthouses e duplex

Casas e moradias v

Outras denominagoes

Moradias térreas

Quartos

T0

Comprar  Arrendar  Nova construgao

Localizagio aproximada

v B Apartamento T2 em Almada

165.000 €

T2 68 m? area bruta sem elevador

<, 265145675
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TRA R0 > ESCOMTeT DISTITTD

ERA Almada: 49 casas e apartamentos a venda

Tipo de imovel

Casas e apartamentos

Preco

Min b4 Max

Tamanho

Min » Max

Tipo de casa

Apartamentos,
penthouses e duplex

Casas e moradias v

Quartos
To
m

T2

Localizagao aproximada

Apartamento T2 na rua Dom Sancho |,
Almada

190.000 € ziss06€ L13%
T2 59 m? drea bruta 1° andar sem elevador

T2 Almada Centro

- Comprar Arrendar  Nova construgio

Mapa Satélite

TRA ATNE0I > ESCOMTeT DISITD ¥

ERA Almada: 49 casas e apartamentos a venda

Tipo de imovel

Casas e apartamentos

Preco

Min > Max

Tamanho

Min b3 Max

Tipo de casa

Apartamentos,
penthouses e duplex

Casas e moradias v
Quartos

To
On

T2

Comprar  Arrendar  Nova construgio

4 -l
Localizagdo aproximada

Apartamento T3 na rua Alexandre
Herculano, Cova da Piedade, Almada - ..

350.000 € Lo s
Garagem incluida
e

T3 140 m? area bruta 3° andar com elevador

ERA Almada: 49 casas e apartamentos a venda

Tipo de imével

Casas e apartamentos

Preco

Min bg Max

Tamanho

Min v Max

Tipo de casa

Apartamentos,
penthouses e duplex

Casas e moradias v
Quartos

To

m

T2

Comprar Arrendar Nova construcao

Localizagio aproximada

Apartamento T2 na rua Leonel Duarte
Ferreira, Almada
239.000 €

T2 86 m? drea bruta 2° andar sem elevador

{, 265145960 & Contactar [
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TR ATTIEUa 7 ESCONTeT DISTITTD

ERA Almada: 49 casas e apartamentos a venda

- Comprar Arrendar  Nova construgio

Tipo de imével

Casas e apartamentos ¥

Preco

Tamanho

Min ¥ Max b

Tipo de casa

Apartamentos, v
penthouses e duplex

Casas e moradias v

Quartos
To
n

| T2

B 249.000 ¢ FAZE 50

5

Do
7% 190.000 €

Localizagdo aproximada

Moradia em banda na travessa dos Sinos,
Almada

280.000 €

TRA ATIE0S > ESCONTeT DISTITD

ERA Almada: 49 casas e apartamentos a venda

- Comprar Arrendar  Nova construgao

Tipo de imovel

Casas e apartamentos v

Preco

Min b2 Max >

Tamanho

Min v Max .

Tipo de casa

Apartamentos, v
penthouses e duplex

Casas e moradias v

Quartos
To
n

T2

-
169.000 € ¥

Localizagdo aproximada

Apartamento T2 na rua Fernao Lourenco,
Almada

169.000 €

T2 64 m? dreabruta Rés do chao sem
elevador

Apartamento T2 com logradouro-Cristo
Rei/Almada

L, 265145960 &) Contactar

TR ATTIEUa 7 ESCONTeT DISTITTD

ERA Almada: 49 casas e apartamentos a venda

- Comprar Arrendar  Nova construgio

Tipo de imével

Casas e apartamentos ¥

Preco

Tamanho

Min ¥ Max b

Tipo de casa

Apartamentos, v
penthouses e duplex

Casas e moradias v

Quartos
To
n

| T2

Localizagdo aproximada

Moradia independente na rua Leonel
Duarte Ferreira, Almada
200.000 €

T2 67 m? area bruta

<, 265145960

&) Contactar
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TR ATNE0 > ESCOMTeT DISTTD ¥

ERA Almada: 49 casas e apartamentos a venda

Tipo de imével

Casas e apartamentos

- Comprar Arrendar  Nova construcao

Preco
Min b2 Max .2
Tamanho
~d [ NEhE
Min v | Max v y 169.000 € ‘IR Y
>, = , 28000735 000 € 7,
Tipo de casa 249000 €
Apartamentos, v Apartamento T2, fernao lourenco,
penthouses e duplex Almada
Casas e moradias v 249.000 €
Garagem incluida
Quartos T2 78 m? area bruta Rés do chao sem
To elevador
12 Remodelado com logradouro - Almada
Omn
ontactar
T2 265145960 & G
TR RIS 7 T SCOTTeT DTSTITTD

ERA Almada: 49 casas e apartamentos a venda

Tipo de imovel

Casas e apartamentos

Preco

Min v Max

Tamanho

Min v Max

Tipo de casa

Apartamentos,
penthouses e duplex

Casas e moradias v
Quartos

To

7]

172

& Comprar Arrendar Nova construgao

Localizag3o aproximada

Apartamento T2 na rua Padre Angelo

Firmino da Silva, Almada

292.000 €
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