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Sumario

A presente andlise tem por principal objectivo a simulacao de propostas de reforma da
Contribuicdo Autérquica e a avaliagdo dos respectivos efeitos redistributivos sobre os
agregados familiares, quer relativamente ao rendimento, quer relativamente ao valor
patrimonial.

As propostas de reforma apresentadas sdo as seguintes: introducdo de um imposto “lump
sum”, em que todas as habitacdes passariam a estar sujeitas ao mesmo montante de imposto;
reavaliacdo da base do imposto através do “valor de mercado”; reavaliagdo da base do imposto,
através do “custo de construgdo”, corrigido por coeficientes de qualidade e conforto;
combinagdo das duas primeiras propostas; combinacdo da primeira com a terceira proposta.

As principais conclusdes que se retiram da andlise sdo: de um maneira geral os agregados
familiares com elementos em idade de reforma serao os mais penalizados com as alteragdes,
quer porque partem de um situagdo inicial mais favoravel em termos relagdo imposto pago/
valor patrimonial detido, quer porque tém um nivel de rendimento reduzido
comparativamente ao valor patrimonial detido. Considerando o rendimento, numa situagdo em
que deixem de estar previstas isencdes, serdo relativamente mais penalizados os agregados
familiares com rendimentos mais reduzidos, quer porque sdao os que inicialmente mais
beneficiam das isenc¢des, quer porque quanto mais reduzido o rendimento, maior o esforco
financeiro na aquisicdo de habitagdo. Conclui-se, também, que nos cenarios em que se reavalia a
base do imposto, este passard a estar mais relacionado com a realidade que pretende tributar,

isto é, o valor patrimonial.

Palavras-chave: Contribuigdo Autarquica, Reforma Fiscal

Abstract

The main purpose of this analysis is to simulate several reform scenarios for the local tax on
real estate (Contribuicdo Autdrquica) and to evaluate the distributive effects of such scenarios
on households, both relatively to income and to real estate value.

The scenarios presented are: the introduction of a “lump sum” tax, where each dwelling
would be liable to the same tax value; the re-evaluation of the tax basis through the “market
value”; the re-evaluation of the tax basis, through the “construction cost”, which is corrected by
quality and comfort coefficients; a combination of the first two scenarios; a combination of the
first and the third scenario.

The main conclusions reached are: households with people in retirement age would be the

most affected, both because they start with a more favourable situation considering tax value



paid and real estate value owned and because they have low income relatively to real estate
value owned. Considering income, if all exemptions were to be removed households with lower
income would be the most affected, both because they initially benefit more from exemptions
and because they make a relatively higher financial effort to own a house. In scenarios where

the tax basis is re-evaluated the amount of tax paid would be more related to real estate value.

Key-words: Local Tax on Real Estate, Tax Reform
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Conceitos estatisticos usados

e Agregado familiar
Por agregado familiar entende-se qualquer uma das seguintes situagdes:

- Conjunto de individuos que reside no mesmo alojamento e cujas despesas
habituais em alojamento e alimentacdo sdo suportadas conjuntamente
(orgamento comum), independentemente da existéncia de lacos de parentesco;

- Individuo que ocupa integralmente um alojamento, ou que, partilhando-o com

outros individuos, ndo satisfaz a condigdo anterior (orcamento comum).

¢ Alojamento principal

O alojamento onde o agregado reside a maior parte do ano

¢ Alojamento secundario

O alojamento que é apenas utilizado periodicamente ou de forma sazonal



¢ Rendimento Monetéario
O rendimento monetario corresponde ao rendimento das familias (trabalho por conta
de outrém, trabalho por conta prépria, rendas, rendimentos de capitais, pensdes,
beneficios periédicos e ndo periddicos) liquido de impostos (sobre o trabalho, sobre o
patriménio e contribui¢bes sociais) e outros encargos (juros, hipotecas, multas e

penalidades).



Nota prévia

O trabalho que se publica nesta data foi iniciado num momento em que a reforma do
patriménio, agora proposta pelo Governo, ainda ndo estava delineada. Trata-se, assim, de um
estudo independente dessa proposta, recentemente aprovada, na generalidade, pela Assembleia
da Republica. O objectivo do estudo é, com base em propostas desenvolvidas nos tltimos anos
e em “modelos tedricos” avangados na literatura da especialidade, simular cendrios hipotéticos
de reforma da Contribuicao Autdrquica (CA). Nao se pretendendo ser totalmente original nos
cendrios que propde, também nao se teve por objectivo simular qualquer proposta apresentadas

no ambito das comissdes e grupos criados com esses desiderato em passado recente.

Um dos principais motivos para ndo simular qualquer das propostas conhecidas de reforma
do patriménio imobilidrio em Portugal, prende-se com as limitacdes do Inquérito aos
Orgamentos Familiares (IOF). Assim, o IOF esta particularmente vocacionado para a andlise da
estrutura das despesas dos consumidores e para estudos sobre desigualdade e pobreza em
relacdo ao rendimento, ndo tendo quaisquer objectivos iniciais relativamente a simulagdo de
politicas fiscais. Adicionalmente, considera apenas agregados familiares e, sobre estes, tem
informagdo restrita sobre os iméveis que possuem. Por outro lado, os valores monetarios que
resultam deste tipo de inquéritos estdo geralmente subavaliados, contaminando igualmente a
informagcédo sobre realidades que lidam com os iméveis/ alojamentos detidos. Apesar de tudo,
a qualidade dos dados do IOF em termos de CA é razoavel, ainda que limitada, sendo
necessaria alguma cautela na interpretacdo dos resultados obtidos.

O estudo refere-se exclusivamente a reforma da tributagdo estatica do patriménio
imobiliario, numa perspectiva de “indiferenca financeira” global, isto é, para um mesmo e dado
montante de receita fiscal (CA paga pelos agregados familiares em 2000) ndo se tendo
equacionado “combinacdes de medidas de reforma” em que, por exemplo, o aumento das
receitas da CA teria como objectivo compensar redugdes a realizar noutros impostos, como por

exemplo, na Sisa, no Imposto sobre Sucessdes e Doagdes ou no Selo.

O estudo propde, para todos os cendrios simulados, duas situa¢des extremas: uma hipétese
em que as actuais isen¢des desaparecem, passando todos os agregados detentores de iméveis a
pagar CA (“hipétese maximalista”), e outra hipétese em que continuam isentos todos os
agregados familiares que beneficiam dessa situacdo actualmente (“hipétese minimalista”). Por
outro lado, a implementacdo de medidas de reforma, e o seu correspondente impacto sdo

efectuados de uma s6 vez, afastando-se estratégias gradualistas (essas sim, presentes na maior

10



parte das propostas de reforma “reais” que se tém vindo a discutir em anos recentes no nosso
pais), e ndo se considera, igualmente, medidas que limitem os aumentos (taxas de esforgo) a
que, por forca da reforma do patrimoénio, os agregados poderdo vir a estar sujeitos, que é um

dos aspectos distintos da recente proposta governamental.

Junho/2003,
Os Autores
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Introducao

1. Objectivo do estudo

Este trabalho, decorrente da colaboragdo entre departamentos do Ministério das Finangas
especialmente vocacionados para a investigagdo aplicada na drea econémica e fiscal, tem por
objectivo identificar e analisar o padrdo de reparticio da incidéncia actual da Contribuigdo
Autérquica urbana (CA), quer por valor patrimonial detido, quer por niveis de rendimento dos
agregados familiares, bem como determinar os efeitos redistributivos de diversos cendrios de

reforma deste imposto.

Para o efeito foram utilizados os micro-dados do Inquérito aos Orcamentos Familiares (IOF)
realizado pelo Instituto Nacional de Estatistica durante o ano 2000. Adicionalmente, foram
também usados dados dos apuramentos estatisticos da CA elaborados pela Direcgdo Geral de
Impostos (DGCI)/Direccdao-Geral de Informatica Tributaria e Aduaneira (DGITA) tendo por
objectivo, nomeadamente, efectuar alguns testes de “coeréncia” aos resultados do IOF, bem

como a comparacao de parametros e indicadores necessarios a anélise.

2. Organizacdo do trabalho

O trabalho encontra-se repartido em duas partes. Na Parte I, faz-se a apresentagdo das
potencialidades e limitacdes do IOF para um estudo desta natureza e efectua-se uma breve
descricdao da CA, designadamente, em termos da sua incidéncia legal, isen¢bes e taxas

aplicaveis.

Seguidamente, o imposto é caracterizado do ponto de vista qualitativo e quantitativo, de
acordo com os dados do IOF. Neste contexto, é feita especial referéncia a reparticao da CA por
niveis de rendimento e por tipo de agregado familiar, bem como a comparacdo entre os
encargos com a CA e o valor imobilidrio, e entre encargos com a CA e o rendimento monetario

das familias, através da utilizacdo de indicadores considerados relevantes.

Na Parte II, apés uma referéncia critica a forma de funcionamento e consequéncias do
actual imposto, sdo apresentados alguns cendrios de reforma, e efectuada a simulacdo dos
respectivos efeitos.

Termina-se com algumas Conclusdes, onde se sistematizam os resultados alcangados.
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Parte I- O IOF e a Contribui¢do Autarquica: potencialidades e limitagdes

1. Apresentacao do IOF

Apesar do Inquérito aos Orcamentos Familiares (IOF) nao estar especificamente concebido
para a avaliacdo de determinados aspectos do sistema fiscal, a escassez de informagédo suficiente
e detalhada nesta area - designadamente ao nivel da Contribuicdo Autarquica - que permita
conhecer a forma como o imposto afecta os agregados familiares de acordo com as suas
caracteristicas, bem como em fung¢do do patriménio imobiliario de que sejam titulares, torna o
IOF um instrumento valioso para a conducdo de andlises sobre os efeitos redistributivos do

imposto.

1.1. Objectivos do IOF

O IOF é realizado pelo Instituto Nacional de Estatistica (INE) de 5 em 5 anos, sendo os
agregados familiares inquiridos, ao longo de uma quinzena, sobre despesa, rendimento,
impostos e outros elementos socio-econémicos tais como condi¢des de habitacdo, situagdo
perante o trabalho, etc., sendo posteriormente os valores ajustados para a base- ano. Todas as
variaveis do inquérito sdo relativas ao ano 2000 com excepcdo das varaveis relativas a
rendimentos, que correspondem ao ano 1999. Os encargos com CA em 2000 correspondem,
evidentemente, a liquidagdes relativas a 1999 ou anos anteriores. O Inquérito baseia-se numa

amostra probabilistica de 9980 alojamentos a que correspondem 10020 agregados familiares.

Os principais objectivos do Inquérito sdo:

e Actualizar a estrutura das despesas do consumo dos agregado, de forma a permitir a

actualizacdo dos ponderadores do IPC- Indice de Precos no Consumidor (IPC);

e Viabilizar a estimagdo das despesas de consumo dos particulares de modo a apurar a
componente principal do consumo privado, que integra o Sistema de Contas Nacionais

(SCN);

e Analisar as condic6es de vida dos agregados;

e Tornar possivel a realizacdo de estudos/andlises em areas como a pobreza, a

desigualdade, a exclusao social, etc.
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1.2. Limitacées do IOF

Das comparaces efectuadas entre os dados oficiais da CA (constantes dos “Apuramentos
Estatisticos” da DGCI/DGITA) e os dados do IOF, no sentido de se inferir sobre a
adequabilidade destes ultimos na realizagdo do presente estudo foram detectadas certas
discrepancias, funcdo da natureza e limitagdes inerentes as duas fontes, as quais decorrem

designadamente de:

e 0 IOF abrange apenas a CA declarada pelos agregados familiares, ndo abrangendo as
pessoas colectivas (nomeadamente sociedades), que sdo igualmente proprietarias de

imoveis sujeitos a imposto;

e pela prépria natureza da CA, os dados da DGCI/DGITA ndo se encontram tratados
“ .1 ” . " . N ” . ~ L . .

por “agregados familiares”, mas sim por “contribuinte”, conceito que ndo é coincidente

com o de pessoas (singulares e/ou colectivas), quer devido a multiplas contagens (a

mesma entidade é considerada tantas vezes como contribuinte quantos os concelhos

em que detenha iméveis) quer devido ao facto de cerca de 30% dos “contribuintes”

serem identificados por verbetes e ndo por nimero de identificagao fiscal (o caso mais

frequente decorre da existéncia das designadas “herangas indivisas”);

e limita¢oes do IOF, inerentes ao préprio processo de inquiri¢do e & inferéncia para o

universo dos agregados familiares’.

2. A Contribuicao Autarquica: descri¢do do ponto de vista legal

A Contribuicdo Autdrquica foi criada no contexto da Reforma Fiscal de 1989, tendo sido
aprovada pelo Decreto-Lei n.° 442-C/88, de 30/11, e incide legalmente sobre os
proprietarios/usufrutuédrios dos prédios, constituindo uma fonte de receita exclusiva dos

municipios.

2.1. Incidéncia da CA

Em termos de incidéncia pessoal, a opgdo retida no ambito do Cédigo da CA de tributar os
titulares da propriedade imobiliaria, e ndo os seus utilizadores, vem no seguimento da antiga
Contribuigdo Predial. O argumento utilizado é o de que o proprietédrio (ainda que nao utilizador

do imoével) é o principal beneficidrio da valorizagdo que os prédios sofrem decorrente da

1 A confrontacdo entre os dados do IOF e os dados da DGCI/DGITA apontam para uma subestimagdo da receita total
no IOF.
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actividade ptublica. Paralelamente, foi entendido que, deste modo, seria uma forma de tributar

geradora de maior aceitacdo pelos contribuintes e de mais facil e segura aplicagdo.

No dizer do legislador, a CA aparece também como um complemento em relacdo a
tributacdo efectuada no &mbito do imposto sobre o rendimento das pessoas singulares (IRS) e
do imposto sobre o rendimento das pessoas colectivas (IRC). E isto porque neles se optou por
apenas tributar os rendimentos realmente auferidos, o que levava a que no caso dos
rendimentos prediais se tributassem apenas os que decorressem de situacdes de arrendamento
(ou semelhantes). A CA, ao recair tanto sobre prédios arrendados como ndo arrendados
(nomeadamente “casa propria”) visa, entre outros objectivos, preencher essa “lacuna”, fazendo-

o com caracter periédico (anual)2

A incidéncia material da CA recai sobre o valor tributavel dos prédios situados em cada
municipio, dividindo-se em rtstica - quando incide sobre terrenos agricolas e construgdes

acessorias - e urbana, que abarca, nomeadamente, edificios e terrenos para construgao®.

Por “valor tributavel” entende-se o valor patrimonial determinado nos termos do
denominado Cédigo de Avaliacdes. No entanto, e até a aprovacao deste - o que ainda nao se
verificou - os prédios continuam a ser avaliados segundo as regras do revogado CCPIIA -

Codigo da Contribuigdo Predial e do Imposto sobre a Indtstria Agricola.

Assim, para os prédios urbanos, o valor tributdvel em CA ¢é o que resultar da capitalizagado
do rendimento colectdvel através da aplicagdo de factor 15 (ver art.” 6 do Decreto-Lei n.° 442-
C/88, ja citado). No caso de prédios urbanos arrendados, esse rendimento é igual as rendas
efectivamente recebidas em cada ano, liquidas de uma percentagem para despesas de
conservagao e encargos (art.° 113 do CCPIIA). No caso de se tratar de prédios ndo arrendados -
a maioria -, o rendimento colectavel obtém-se deduzindo do valor locativo - entendido como o
valor correspondente & “justa renda” pelo periodo de um ano em regime de liberdade

contratual - a referida percentagem para encargos (art.° 125 do CCPIIA).

2.2. Principais isencbes em CA

Em termos de isengdes, a opgdo prosseguida ao longo dos anos em sede de tributagdo

patrimonial (quer estatica - CA, quer dindmica - Imposto Municipal de Sisa), tem sido a de

2 Noutros sistemas fiscais, a opc¢do foi a de sujeitar a imposto sobre o rendimento as “rendas imputadas” a habitagdo
propria, eventualmente liquidas de encargos.
3 Neste ambito, razdes de disponibilidade de informagdo no IOF, explicam que apenas a CA urbana afecta afins
habitacionais seja objecto da presente analise.
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estimular por via fiscal a construcdo e a aquisi¢do de prédios urbanos para residéncia

permanente®.
As isengdes de CA, na sua quase totalidade constantes do EBF - Estatuto dos Beneficios
Fiscais, Cap. VII, art.® 40° a 47° -, assumem normalmente um carécter temporario, funcdo do

valor tributavel do imével, sendo de destacar as seguintes, em vigor no ano de 19995:

e Prédios destinados a habitacdo prépria e permanente (EBF - art.” 52, actual art.® 42):

Os imoveis nestas condi¢des beneficiam das seguintes isencdes de periodo temporal

variavel em func¢do do respectivo valor tributavel:

Quadro 1. Isengdes: prédios destinados a habitagio propria e permanente

Valor tributavel Periodo de isencdo (anos)
Até 20.700 cts. (€ 103.251,16) 10
Mais de 20.700 até 25.900 cts. (€129.188,66) 7
Mais de 25.900 até 31.310 cts. (€156.173,62) 4

e Prédios destinados a arrendamento para habitacdo (EBF - idem):

Estdo igualmente isentos, nas condigdes referidas acima, os prédios ou parte de prédios
construidos de novo, ampliados, melhorados ou adquiridos a titulo oneroso na parte

destinada a arrendamento para habitaco.

e Casas de renda condicionada (EBF - art.® 51, actual art.° 41):

Os prédios ou parte de prédios arrendados em regime de renda condicionada estdo isentos

por um periodo de 15 anos.

e Prédios de reduzido valor patrimonial detidos e habitados por familias de baixos

rendimentos (EBF - art.® 55, actual art.® 45):
Beneficiam de isengdo os prédios com valor tributdvel ndo superior a 1.345 contos (6.708,83
euros), pertencentes a agregados familiares cujo rendimento bruto total englobado para

efeitos de IRS nao ultrapasse o dobro do saldrio minimo mais elevado®.

4 A que se deve acrescer em sede de IRS, a possibilidade de deducdo - sujeita a limite - de juros e amortizagdes de
dividas contraidas para esse efeito, bem ainda como a ndo-tributagdo das mais-valias por alienagdo de habitagdo,
respeitadas que sejam certas condicoes.

5 Na andlise estatistica posterior, apenas serdo consideradas as isencdes aplicaveis a agregados familiares e, destas,
apenas as consideradas, econdmica e financeiramente, mais relevantes.

6 O saldrio minimo nacional mais elevado ascendia, em 1999, a 61.300% (€ 305,76) .
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e Prédios financiados por contas “ Poupanca-Emigrante” (EBF - art.” 54, actual art.® 44):

Os prédios adquiridos ou construidos, no todo ou em parte, através do sistema “poupanca-

emigrante” estdo isentos por um periodo de 10 anos.

e Patriménio cultural classificado (CCA - art.° 12, n.° 1, actual EBF - art.° 40, n.° 1, n):

2

A isengdo, que tem cardcter “permanente”, é aplicdvel aos prédios classificados como

iméveis de interesse publico, iméveis de valor municipal e patriménio cultural.

¢ Montante reduzido de imposto a pagar (CCA - art.° 21, n.° 4):

Nao ha lugar ao pagamento de CA sempre que o valor liquidado seja inferior a 1.000$00
(4,99 euros). Constitui uma isencdo dita “técnica”, justificada, sobretudo, por razdes

administrativas.

2.3. Taxas legais de imposto

No capitulo das taxas, as mesmas situavam-se, no ano de 1999, em 0,8% para prédios
rusticos e entre 0,7% e 1,3% para prédios urbanos, cabendo, neste tiltimo caso, ao municipio da
localiza¢ao dos iméveis a definicdo anual da taxa aplicavel, na auséncia da qual a contribuicdo
serd liquidada pela aplicagdo da taxa minima (CCA - art.° 16 e 17). A estrutura das taxas da CA

evoluiu do seguinte modo desde a sua introducao em 1989:

Quadro 2. Taxas da Contribui¢cao Autarquica

Prédios Urbanos Prédios Rusticos
1989-1994 11a13 0,8
1995-1996 08a1,0 0,8
1997-2003 07a1,3 0,8

3. Caracterizacdao da CA

De uma maneira geral, e pese embora as diferencas de perspectiva e as
limitagdes/ discrepancias apontadas acima, os dados divulgados pelo IOF-2000 ndo se afastam
muito, em termos relativos, da realidade apresentada pelos dados oficiais constantes dos
apuramentos estatisticos efectuados pela Administracdo tributaria. Com base nos resultados do
IOF é possivel efectuar a caracterizagdo da realidade hoje sujeita a imposto sobre o patriménio

imobiliario urbano (CA), a que se dedicam as seccdes seguintes:
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3.1. Cobranga e pagamentos

A comparacdo entre cobrangas realizadas pelo Estado (DGCI/DGITA) e os pagamentos de
CA declarados como pagos pelos agregados familiares inquiridos (IOF), revela que a estrutura
da sua reparticao por distrito é idéntica nas duas fontes de informagdo; porém, quando se
comparam valores absolutos, a receita total que resulta dos pagamentos declarados pelas
familias no IOF subestima a receita efectivamente cobrada a nivel nacional sobre as pessoas

singulares.

Quadro 3. Cobrangas realizadas e pagamentos declarados (em % do total)

DGCI/DGITA IOF
Aveiro 54 5.3
Braga 54 6.0
Faro 9.8 55
Lisboa 29.4 29.6
Porto 19.9 20.3
Setabal 7.9 10.7
Outros 22.3 22.6
Total 100.0 100.0

Contudo, e em qualquer dos casos, é extremamente relevante a concentracdo da receita nos

distritos de Lisboa e Porto, também os de maior densidade populacional e poder de compra.

3.2. Agregados familiares proprietdrios urbanos nio isentos

Na identificacdo de agregados familiares proprietdrios de iméveis, o IOF permite obter
informagdo sobre quantos alojamentos tem o agregado familiar (até um maximo de 4) e se tem
iméveis arrendados (mas ndo quantos); por outro lado, possibilita identificar todos os
agregados familiares que declaram pagar CA urbana, pelo que atentas as restri¢cdes apontadas,

a caracterizacdo dos agregados pode ser apresentada da seguinte forma:

7 Podera haver agregados familiares proprietarios que nio séo identificados como tal porque detém iméveis destinados
a arrendamento que ndo estdo arrendados ou detém imoéveis destinados exclusivamente a actividade
empresarial / profissional dos elementos do agregado familiar.
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Quadro 4. Agregados familiares proprietarios urbanos e agregados familiares que pagam CA

Agregados familiares que pagam

Agregados familiares proprietarios
818 CA urbana

(em % do total de agregados
(em % do total de tipo de proprietario

familiares)
correspondente)
Total 71,3 449
Alojamento 70,8 44,9
Alojamento principal 68,9 45,0
= Apenas alojamento principal 60,1 41,3
Alojamento secundario 7,7 60,9

Conclui-se, assim, que 71,3 por cento dos agregados familiares eram detentores de
propriedade imobilidria urbana, e que destes apenas 44,9 por cento pagavam CA. Por seu
turno, dos 60 por cento dos agregados que apenas possuiam alojamento principal, cerca de 41

por cento declarava ndo pagar CA (“isentos”3).

Estes resultados confirmam a ja reconhecida base estreita de incidéncia da actual CA,
devido sobretudo as extensas isengdes temporarias de que podem beneficiar os agregados
familiares adquirentes de habitacdo prépria e permanente, bem como a subavaliagdo dos

respectivos valores de aquisicao.

3.3. “Isengdes”

Na identificagdo das razdes que conduzem a que um tdo significativo nimero de iméveis/
agregados familiares declarem ndo pagar CA (“isentos”), procurou-se “reproduzir” as
condic¢bes de acesso definidas na lei para o usufruto de tais beneficios (ver atras, ponto 2.2).
Assim, seleccionaram-se no ambito do universo do IOF os agregados familiares que

respeitassem uma das seguintes hip6teses:

¢ Ou possuiam apenas habita¢ao prépria e adquiriram a respectiva casa ha menos de 10

anos’;

e Ou possuiam apenas habitagdo prépria e tinham rendimento total bruto do agregado
familiar englobado para efeitos de IRS inferior ao dobro do salario minimo mais

elevadol0;

8 No contexto da exploracdo dos dados constantes do IOF, “ndo isentos” refere-se a agregados familiares que declaram
pagar CA; “isentos” no caso inverso.

9 Toda a andlise a partir daqui (com algumas excepg¢des assinaladas) incide sobre os agregados familiares que
evidenciam possuir apenas alojamento principal. Esta opcdo deve-se ao facto de que normalmente se estard a comparar
o alojamento principal (tnico relativamente ao qual o IOF tem informagdo sobre as “caracteristicas fisicas” do mesmo)
com o encargo de CA que este gera. Assim, a exclusdo dos agregados familiares que evidenciam possuir vérios iméveis
prende-se com a necessidade de minimizar o nimero de iméveis correspondentes a CA paga (o IOF regista a CA total

paga).
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Com esta proxy pretendeu-se identificar agregados familiares que possam estar isentos por
terem adquirido casa para habitacdo préopria dentro do periodo temporal maximo definido para
isencdo de CA, ou por terem adquirido casa através do sistema poupanga-emigrante, ou por

terem simultaneamente um valor patrimonial tributavel reduzido e baixos rendimentos.

Sendo apenas motivos provéveis, e ndo efectivos, pelos quais os agregados familiares
podem estar isentos, aqueles que no ambito do IOF declaram ndo pagar CA e ndo cumpram
com os critérios de seleccdo mencionados, presumiu-se que “apenas” poderdo ndo ser
contribuintes activos de CA se beneficiarem de “isencdo técnica” ou possuirem “imoveis

classificados”11

Com base nas hipéteses referidas, os resultados a que se chegou foram os seguintes:

Quadro 5. Agregados familiares proprietarios que nao pagam CA

Proprietarios Nao pagam  Isencdo  Isengao  Isengdo Total

“tipo A”  “tipoB” “tipoC”  explicado

M @ ) @ (G)  (6=3+4+5)
em % 100,0 58,7 19.7 19.8 1,0 40,5
IOF
em % do total de proprietarios 84,3 49,5 16.7 16.7 0,9 34,3

Isencoes/ justificacies:

Tipo A: possuir alojamento principal hd menos de 10 anos;
Tipo B: rendimento do agregado familiar englobado para efeitos do IRS ndo seja superior ao dobro do saldrio minimo mais

elevado, excluindo agregados com alojamento principal adquirido hd menos de 10 anos, que sio considerados no tipo A;

Tipo C: ter pago Sisal2.

Como se pode concluir da andlise do quadro acima, 58,7 por cento dos agregados que
apenas possuiam alojamento principal declararam nao pagar CA, sendo que destes, cerca de
1/3 estariam a beneficiar de isen¢des temporarias (justificagdo do “tipo A”), outro terco gozaria
de proteccao fiscal por baixo patriménio/rendimento (explicagdo do “tipo B”), e os restantes 31
por cento ndo pagavam porque estavam ou em situacdo de “isencdo técnica” (uma minoria no
caso do patriménio urbano) ou detinham patriménio classificado, ou por “outras situacdes”
(ndo declararam no inquérito- limita¢cdes da inquiricdo; estavam em situagdo fiscal irregular;

etc.)13.

10 A n3o referéncia ao valor matricial do imével deve-se ao facto de o IOF ndo dispor de tal informacéo.

11 A juncao destas duas situagdes deve-se ao facto de ndo ser possivel distinguir os agregados familiares proprietarios de
imoveis classificados dos agregados familiares sujeitos a isengdo técnica uma vez que nédo existe informacéo suficiente
no IOF para este fim.

12 Em todas as seleccdes feitas foram eliminados os agregados familiares que tenham pago SISA, uma vez que - se
cumpridos os normativos legais - no ano de aquisi¢do dos imdveis ndo é paga CA, ou seja, a CA é paga com um ano de
desfasamento.

13 De acordo com os dados da DGCI/DGITA, o ntimero de contribuintes (singulares e colectivos) isentos era da ordem
dos 63 por cento.
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3.4. Valor matricial tributado ( implicito)

Dado que no IOF é apurada a CA urbana total paga por agregado familiar, é possivel

Z

calcular o “valor matricial implicito médio” detido por cada agregado familiar, sendo a
estimativa efectuada dividindo o valor da CA pela taxa aplicivel em cada municipio. Os

resultados sao apresentados no Quadro 6.

Quadro 6. Valor matricial implicito urbano (103 PTE)

Por agregados familiares/ contribuintes sujeitos 2267,814
“Por prédio” 1543,5
Encargo com a CA médio “por prédio” 16,915

Conclui-se que, de acordo com as declara¢des no IOF, cada agregado familiar que pagava
CA urbana (cerca de um terco dos agregados familiares) detinha patriménio urbano com valor
matricial implicito médio de 2.267,8 contos (11.311,90 €), valor que ilustra a actual e reconhecida
desactualizacao/desadequacdo dos valores constantes das matrizes prediais e das praticas de
subavaliagdo declarativa verificadas'®. O mesmo é confirmado quando se efectua a estimativa
do valor matricial implicito por prédio, dado que o montante obtido é da ordem dos 1.543,5

contos.

Por seu turno, em termos de distribuicdo geografica do valor matricial total, a sua

reparticdo por distrito encontra-se sistematizada no Quadro 7.

14 Inclui toda a amostra.

15 Apenas para quem paga CA.

16 Uma vez que o IOF subavalia a receita, o valor matricial implicito estd igualmente abaixo do valor subjacente ao
recolhido na base de dados da DGCI/DGITA.
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Quadro 7. Valor matricial “sujeito” por distrito!”

Em % do total

Aveiro 6,42
Braga 5,32
Coimbra 4,45
Faro 5,75
Leiria 3,65
Lisboa 30,64
Porto 15,99
Santarém 3,10
Setubal 11,37
Outros 13,3118
Total 100,00

Os resultados mais relevantes dessa andlise apontam no sentido de que o distrito de Lisboa
concentra mais de 31 por cento do valor matricial sujeito a CA, seguindo-se-lhe o distrito do
Porto, com cerca de 16 por cento. Os distritos de Faro e Settibal apresentam-se igualmente com

valores importantes.

3.5. Incidéncia da CA por niveis de rendimento e tipo de agregado familiar

Na analise da incidéncia da CA pode-se considerar que, sendo este um imposto que recai
sobre o valor patrimonial imobilidrio detido numa perspectiva de tributacdo de acordo com o
“principio do beneficio”, a “equidade” do mesmo serd mais justamente avaliada se for
comparado ndo com a capacidade econdémica global dos seus detentores, mas antes com o

respectivo valor real (ou de mercado) do imével.

No entanto, ndo se pode esquecer que a CA constitui um encargo a suportar pelos
respectivos sujeitos passivos e que, nomeadamente, no caso da “habitacdo prépria e
permanente”, mas também dos prédios ndo arrendados/devolutos, ou mesmo de proprietarios
auferindo “rendas condicionadas”, esses encargo fiscal devera ser confrontado com a respectiva
capacidade econémica (or¢camento familiar), no sentido de determinar o efeito dessa pungao

tributdria adicional sobre o seu rendimento disponivel.

Pelo que se conduziu a analise subsequente numa dupla perspectiva: assim, e em primeiro
lugar, comegou por se avaliar o nivel e a relagdo dos encargos com a CA no valor imobiliario
detido pelo agregado familiar; de seguida, determinou-se a importancia relativa desses mesmos

encargos comparativamente ao rendimento do agregado familiar. Ambas as relagbes sdo

17 Inclui toda a amostra.
18 Distritos que individualmente nao atingem os 3% do total.
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traduzidas pelos valores assumidos pela, para este efeito, denominada “taxa de tributacdo
implicita” da CA, relativa, respectivamente, ao valor imobilidrio (TTII) e ao rendimento do

agregado (TTIR).

3.5.1 Distribuicdo da taxa de tributacdo implicita da CA por valor do imével

Na presente seccdo, o valor imobilidrio corresponde ao valor real (ou de mercado) do
alojamento principal do agregado familiar e foi estimado fazendo-se produto entre a &rea
habitavel do alojamento principal (informagédo fornecida pelo IOF) e o valor por m? resultante
da avaliacdo bancaria (dados trimestrais, do INE). Com base nas informacdes disponibilizadas
pelo IOF relativo a tipo de habitacdo (moradia/apartamento) e localizacao, foi possivel atribuir
ao alojamento principal de cada agregado familiar um valor dito “de mercado” (valor

imobiliario).

A taxa de tributagdao implicita da CA relativa ao valor imobiliario (TTII) corresponde, por
sua vez, ao racio entre a CA urbana atribuida ao alojamento principal e o valor imobiliario
estimado correspondente. No Gréfico 1 estdao os resultados alcancados, tendo os agregados

familiares sido ordenados por decis de rendimento monetario por adulto equivalente®.

Grafico 1. Taxa de tributacdo implicita da CA (em relagio ao valor imobiliario ) e valor imobiliario por
decis de rendimento monetario por adulto equivalente
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Do gréfico supra se pode concluir que a medida que o rendimento monetdrio aumenta,

tanto o valor imobilidrio, como a taxa de tributagdo implicita da CA urbana em relagédo ao valor

19 Para este efeito, o rendimento monetario foi dividido por uma escala de equivaléncia, de forma a ser levado em
consideracdo o nimero de elementos integrantes do agregado familiar e as economias de escala decorrentes de varios
individuos residirem juntos. A escala de equivaléncia utilizada foi a escala de equivaléncia modificada definida pela
OCDE, que atribui o peso de 1 ao primeiro adulto, 0.5 a cada um dos restantes adultos e 0.3 a cada crianca com idade
inferior a 16 anos.
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imobiliario, também aumentam. Contudo, numa situacdo em que a taxa de tributagdo legal é
proporcional ao valor matricial, a taxa de tributagdo implicita em relacdo ao valor imobilidrio
tenderia a ser constante. Varias explicagdes podem justificam a evolugdo crescente detectada na

taxa de tributacao implicita:

e Os agregados familiares de maior rendimento tendem a adquirir habitagdes de precos
mais elevados e apresentam uma “rotacdo” superior na compra de habitacdo,
consequentemente, com valores matriciais mais elevados e actualizados, logo com
menor possibilidade de beneficiarem de isengdes temporalmente alargadas; o contrario

acontece nos decis de rendimento mais baixo;

e Por outro lado, nas zonas a que estd associado maior rendimento “per capita”, os
municipios tendem a fixar taxas legais mais elevadas do que nas restantes regides do
pais (utilizacdo do “grau de liberdade” permitido pelo intervalo entre 0,7% e 1,3%),

pelo que a taxa média de tributagdo da CA aumenta;

e Uma vez que, para efeitos deste estudo, a avaliagdo/valorizagdo do alojamento
principal foi feita considerando apenas a drea habitavel e a regido de localizacdo (nédo
incluindo, portanto, outros indicadores, como a qualidade e o conforto do imével), os
alojamentos de agregados familiares com rendimentos mais elevados poderdo estar

relativamente subavaliados.

Conduzindo idéntico tipo de andlise, mas agora referida a distribuicdo da taxa de tributagao

implicita por tipo de agregado familiar?, chega-se aos seguintes resultados (Grafico 2):

20 Na divisdo por tipo de agregado familiar foram considerados os seguintes tipos: 1. individuo s6 com idade inferior a
65 anos; 2. individuo s6 com idade superior a 65 anos; 3. casal sem filhos em que ambos tém idade inferior a 65 anos; 4.
casal sem filhos em que pelo menos um dos elementos tem idade superior a 65 anos; 5. casal com uma crianga; 6. casal
com duas ou mais criangas; 7. casal ou monoparental com jovens; 8. outros casos.
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Gréfico 2. Taxa de tributagio implicita da CA (em relagdo ao valor imobiliario) e valor imobiliario por
tipo de agregado familiar
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O tipo de agregado familiar com relacdo mais desfavoravel entre valor imobilidrio e taxa de
tributacao implicita da CA urbana em rela¢do ao valor imobilidrio sdo os “casais sem criangas”,
ambos com idade inferior a 65 anos, e os “casais com criancas”. Uma justificagdo para este
resultado podera ser que nestes agregados familiares existem relativamente mais casos de
familias que adquiriram casa hd relativamente pouco tempo mas que ja estdo fora da

possibilidade de isengao.

3.5.2 Distribuicdo da taxa de tributacdo implicita da CA por rendimento do agregado

A comparagdo levada a cabo entre a CA urbana total declarada como encargo suportado
pelos agregados inquiridos no IOF, e o respectivo rendimento monetario familiar traduziu-se
no calculo das correspondentes taxas de tributacdo implicita por rendimento equivalente (TTIR)
dadas pela divisdo do montante de CA paga pelo rendimento monetdrio por adulto

equivalente. No Grafico 3 apresentam-se os resultados alcancados.
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Gréfico 3. Taxa de tributacio implicita da CA por decis de rendimento monetario por adulto
equivalente
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Desta representagdo se pode concluir que a medida que o rendimento monetério
equivalente aumenta, a taxa de tributacdo implicita da CA em relagdo ao rendimento comeca
por apresentar uma evolucdo decrescente nos primeiros decis, evidenciando, portanto, um
“padrao de regressividade” , com maiores encargos, em termos relativos, a serem suportados
pelas familias de rendimentos mais baixos. A partir do 4° decil, ao contrario, ndo parece poder
definir-se uma tendéncia estavel, mas é significativo o facto de os encargos com o pagamento da
CA serem nitidamente inferiores, em termos percentuais, aos suportados pelos trés primeiros

decis.

As razdes subjacentes a esta evolugdo poderdo andar associadas ao facto de, como se viu
atrds, a taxa de tributagdo implicita ser crescente com o valor imobilidrio, pelo que se pressupde
que a medida que o rendimento diminui, o esfor¢o com a aquisi¢do do imével é maior (o
rendimento e o encargo com a CA autarquica evoluem da mesma forma a medida que o
rendimento aumenta, mas o valor imobilidrio aumenta relativamente menos & medida que o
rendimento aumenta). Este esforco é particularmente elevado nos primeiros decis de

rendimento, levando a que a taxa de tributacdo implicita seja decrescente.

A semelhanca da andlise efectuada atrés, apresenta-se no Grafico 4 a distribuicao da taxa de

tributagdo implicita da CA em relagdo ao rendimento monetario, por tipo de agregado familiar.
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Gréfico 4. Taxa de tributagio implicita da CA e rendimento monetario por adulto equivalente, por tipo

de agregado familiar
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De acordo com os resultados, os agregados familiares que incluem individuos em idade de
reforma (“individuo s6 com idade superior a 65 anos” e “casal em que pelo menos um elemento
tem idade superior a 65 anos”) apresentam a relacdo mais desfavoravel de esforco financeiro
face ao nivel detido de rendimento monetario por adulto equivalente. Uma possivel explicacdo
para tal é a de que estes agregados, ao terem adquirido alojamento numa fase da vida em que
tinham maiores niveis de rendimento (e, portanto, maior capacidade aquisitiva de imdveis),
viram esses fluxos diminuir com a entrada na idade da reforma, tornando mais pesado, em

termos relativos, o respectivo encargo com a CA.

3.6. Efeito redistributivo da CA

Nesta secgdo procura evidenciar-se o grau de concentragdo da CA por agregados familiares,
testando a ideia/afirmacdo de que um ntimero relativamente pouco numeroso de contribuintes
explicam uma grande percentagem das receitas da CA independentemente das suas condi¢des
econdmicas. Para este efeito, identificaram-se os 10% da populagdo que pagam mais CA e

estimaram-se, em média, os encargos fiscais a ela associados.

Os resultados sdo apresentados no Quadro 8, sendo desagregados com base em elementos
socio-econdmicos de caracterizagdo do agregado familiar (como o tipo de agregado, o valor
imobilidrio detido, o rendimento médio por adulto equivalente) e algumas caracteristicas do

alojamento principal (idade e area).
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Quadro 8. Comparagio entre os 10% da populacdo que pagam mais CA e os 90% que pagam menos

Todos 90% 10%
DPem % da DPem % da
Meédia Meédia Meédia
média média
Contribui¢do autarquica (PTE) 6.995,9 2.306,1 192,5 49.301,2 89,9
Rendimento monetario por adulto equivalente (PTE) 1.465.863,0 (1.417.188,0 76,1 1.882.110,0 66,16
Caracteristicas do alojamento principal
Valor imobilidrio (contos) 17.055,6 16.431,7 55,4 22.683,6 54,9
Area (m?) 97,2 95,2 46,9 112,7 48,3
Idade (em relagdo ao ano de construgdo) 18,4 18,9 92,3 14,3 73,0

Os resultados da exploragdo do IOF permitem concluir que, em média os 10% de agregados
familiares que tém mais encargos, em termos absolutos, com a CA, tem um maior rendimento
monetario por adulto equivalente e maior valor imobilidrio. Por outro lado os alojamentos de
que sao titulares sdo mais recentes e possuem maior drea. Relativamente a composicao da
populagdo total, no “grupo dos 10%” existem ligeiramente mais casais novos, com ou sem
filhos. No entanto a relagdo que existe entre encargos com a CA e outros elementos

quantificidveis para este grupo de agregados familiares é muito desfavoravel, quando

comparada com a relagdo que existe para os restantes 90% dos agregados familiares.

Tendo por objectivo determinar os impactos redistributivos da CA, procedeu-se a estimacao
de alguns indicadores, através dos quais se procura evidenciar/medir a a desigualdade do
rendimento monetario antes e apdés o pagamento da CA, embora tendo consciéncia de que,
dados os muitos casos existentes de isencdo e de pagamento reduzido de imposto, os seus
efeitos em termos globais ndo poderiam ser muito significativos. Os resultados estdo
sistematizados no Quadro 9 através de algumas medidas usuais de desigualdade, como os

indices de Gini e Atkinson.?!

Quadro 9. Comparacio da desigualdade antes e depois da CA

Gini G(0) G(1) A(05) A(l) A2)
Antes 03559 02110 0.2194 0.1020 0.1903 0.3362
Depois 0.3563 02117 0.2199 0.1022 0.1908 0.3382

Como se pode constatar, o efeito da CA sobre a desigualdade do rendimento assim
analisada, tende a ser reduzido, apresentando os indices de desigualdade apenas pequenas

variacoes.

21 Os indices de Gini e de Atkinson assumem valores entre 0 e 1, e quanto mais elevado o seu valor maior a
desigualdade.
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No seguimento, foram igualmente estimados outros indicadores com o objectivo, mais

especifico, de determinar quais os factores com maior influéncia nessas variagdes e, em

particular, a propor¢do de desigualdade explicada por diferencas no rendimento e por

diferencas no valor imobiliario (patriménio).?

Quadro 10. Medidas de desigualdade

Theil (0) Theil (1)
Gini Rendimento Patriménio Rendimento Patriménio
Total Total
Intra-grupo Inter-grupo Intra-grupo Inter-grupo Intra-grupo Inter-grupo Intra-grupo Inter-grupo
0,84[18,67 99,38 0,62 99,19 0,81 1,62 92,71 7,29 90,85 9,15

De acordo com os indices apresentados (Theil (0) e Theil(1)), as diferencas no valor

imobiliario explicam actualmente entre cerca de 0,8% e 9,2% da desigualdade existente nos

encargos com a CA, enquanto que as diferencas no rendimento explicam entre cerca de 0,6% e

7,3% dessa desigualdade.

20 valor dos indices de Theil varia entre 0 e », aumentando a desigualdade com o valor do indice.
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Parte II- Propostas de reforma da CA, simula¢do de cendrios e analise de resultados

1. Analise critica da CA actual

As conclusdes que é permitido retirar da analise e diagndstico antes apresentados sobre a
situacdo vivida ao nivel da Contribui¢do Autdrquica, na linha das decorrentes de outros
estudos ja realizados sobre a tributagdo do patriménio, apontam no sentido da necessidade da
sua reforma profunda, nomeadamente por razdes de equidade e de eficiéncia econémica e

administrativo-financeira.

O mesmo é reafirmado por organizacdes internacionais como a OCDE que, no “Economic
Survey- 2001” sobre Portugal, refere o seguinte: “A tributacio da propriedade imobilidria é
extremamente ineficiente e iniqua [...] Apesar das elevadas taxas, a tributacio da propriedade representa
apenas 0,8% do PIB, muito abaixo da média da OCDE. A complexa rede de normas fiscais e de generosos
desagravamentos fiscais, a pritica generalizada de subavaliagdo das transaccoes imobilidrias por parte dos
adquirentes e dos vendedores com o proposito de minimizar os pagamentos de sisa e a falta de um cadastro
nacional da propriedade riistica e urbana actualizado explicam, porventura, o fraco desempenho dos
impostos sobre a propriedade, mas também a percepcio da sua iniquidade por parte da populagio”

(OCDE, 2001).

Nesses sentido, vai também a avaliacdo constante da “Exposicdo de Motivos” que
acompanha a Proposta de Lei n.° 56/1X, de 15 de Abril, recentemente apresentada pelo Governo
a Assembleia da Reptblica, onde se afirma que “o problema fundamental da contribuicio autdrquica
reside efectivamente na determinagio do valor patrimonial dos imoveis. Com efeito, a enorme valorizagio
nominal dos imdveis, em especial dos prédios urbanos habitacionais, comerciais e terrenos para
construgdo, por efeito de sucessivos processos inflacionistas e de aceleragdo do crescimento econdmico do
Pais nos ultimos 30 anos, sem que se tivesse procedido as indispensdveis actualizagdes, minaram por
completo a estrutura e a coeréncia do imposto (...) A combinagdo destes factores conduziu a resultados
desastrosos, originando distor¢oes e iniquidades de toda a ordem, incompativeis com um sistema fiscal
justo e moderno. Conduziu, sobretudo, a uma situagio totalmente inaceitdvel do ponto de vista da
equidade, isto é, a uma sobretributacio dos prédios novos, altamente penalizadora dos jovens casais e que
vem assumindo consequéncias sociais mais graves a medida que vio terminando os periodos de isengio
por motivo de aquisi¢do de habitacdo para residéncia prépria e permanente, ao lado de uma desajustada
subtributagdo dos prédios antigos”.

E neste contexto que devem ser entendidas as diversas propostas técnicas e politicas que

vém sendo efectuadas, nomeadamente apds 1996, impulsionadas por relatério que o Governo
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apresentou, nesse ano, a Assembleia da Republica, bem como pelos relatérios, estudos e
anteprojectos legislativos elaborados desde essa altura pelas diferentes comissoes e grupos que
se vém debrucando sobre o assunto (e correntemente conhecidos pelos nomes dos seus
presidentes ou autores, caso de Medina Carreira, Sidénio Pardal, S& Fernandes/ECORFI,

Saldanha Sanches, Oliveira Martins/Rogério M. Ferreira, etc. - ver Bibliografia).

Existindo um consenso significativo sobre os graves inconvenientes da situagdo actual e
sobre a necessidade da reforma da tributagdo do patriménio, as opinides e defini¢do dos seus
objectivos, amplitude e estratégias de implementagdo sdo, contudo, muito diversificadas, disso
sendo bem elucidativos as propostas existentes. Referenciando, apenas, no campo restrito da
tributacdo estdtica do patriménio imobilidrio (CA), alguns dos vectores e caracteristicas mais

marcantes das respectivas abordagens, temos:

e No que respeita ao “modelo de tributacao”

Embora existam propostas para a criacdo de um imposto sobre o patriménio liquido (no
qual os iméveis constituiriam base privilegiada de tributagdo), a maior parte dos estudos
aponta no sentido da manutengdo de um imposto “auténomo” sobre o valor patrimonial

dos imé6veis (arrendados e nao-arrendados).

e No que respeita aos valores matriciais

Todas as propostas parecem undnimes na consideracdo da necessidade da sua
actualizagdo. Porém, as metodologias, estratégias e “timings” diferem, e vado desde
propostas para uma avaliacdo geral dos imdveis, até ao uso de coeficientes de actualizagado
com base em indices de desvalorizacio monetaria e/ou de valorizacdo imobiliaria,

normalmente de implementagdo gradualista.

e No que respeita aos critérios de avaliacdo

E proposta comum o recurso a critérios ditos “objectivos” de avaliacdo baseados,
nomeadamente, em realidades como o “custo médio de constru¢do”, a “area bruta”, o
destino (habitacdo, comércio, etc.), a “vetustez” do imével, bem como de certos elementos
de conforto derivados da existéncia ou ndo de certas infra-estruturas (como rede de
esgotos, electricidade, cozinha, casas de banho, garagens, elevadores, piscinas, etc.), que

funcionariam, respectivamente, como factores majorativos ou minorativos.

Apesar de ainda se detectar a permanéncia de “nuances” ndo despiciendas entre as vérias

propostas (é o caso do designado “ valor de base territorial” - ver Sidénio Pardal), nelas
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encontra-se sempre presente o objectivo de forte reducdo do caracter “subjectivo” das

avaliacoes feitas pelas Comissdes de Avalia¢do actuais.

e No que respeita as taxas e ao objectivo financeiro

As varias propostas e intervengdes tém-se apresentado como financeiramente neutrais,
buscando primordialmente objectivos de equidade e desagravamento da carga tributaria
sobre os patriménios mais recentes. Nessa medida, a actualizacdo dos valores matriciais e a
aplicagdo dos novos critérios de avaliagdo aos fogos novos seria acompanhada por uma

redugdo significativa das taxas da CA, na ordem dos 50 por cento das hoje aplicadas.

Neste contexto, importa salientar um elemento “inovador” constante da proposta
identificada como “Sidénio Pardal”, ao propor a introdugdo de uma componente fixa, de
natureza “lump sum”, no célculo da CA a pagar, a que acresceria a contribuigdo calculada

em funcdo do valor atribuido ao imével.

e No que respeita as isencoes

Como deriva de alguns dos tragos comuns ja identificados acima, existe algum consenso,
pelo menos técnico, de que deverao ser reduzidas as diversas e extensas isengdes existentes
e limitado o nimero de vezes em que as mesmas podem ser invocadas pelos agregados

familiares.

2. Propostas de reforma e apresentacao de cenarios

Nesta seccdo serdao analisadas varias opgdes (hipotéticas) de reforma da Contribuicdo
Autarquica, algumas das quais parcialmente baseadas nas propostas e estudos desenvolvidos
ao longo dos ultimos anos, e outras inspiradas em “modelos teéricos” habitualmente avancadas
na literatura da especialidade. O principal objectivo do exercicio de simulagdo é detectar o
sentido e a dimensdo dos efeitos que as referidas alternativas de politica poderdo ter sobre a
taxa de tributagdo implicita sobre os iméveis e sobre o esforgo financeiro a exigir aos agregados
familiares (casa propria) e aos senhorios (mercado de arrendamento), e respectiva distribuicao

do imposto.

2.1. Hipoteses e suas limitacdes

A andlise é efectuada sob o pressuposto de que as alteragdes operadas sdo neutras em
termos de receita fiscal gerada, isto é, a receita total da CA correspondente aos alojamentos

principais mantém-se apds as alteracdes ao imposto (hipétese de indiferenca financeira).
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A utilizagdo do IOF na definicdo de uma receita inicial correspondente apenas aos
alojamentos principais coloca, porém, algumas dificuldades, designadamente o facto de que no
Inquérito apenas estd registada a CA total declarada pelo agregado familiar, ndo se sabendo
qual a proporgdo correspondente exclusivamente ao alojamento principal (no caso do agregado

familiar ter outros tipos/ combinacdes de patriménio imobiliario).

Assim, para calcular o montante total de CA pago por todos os alojamentos principais
incluidos no IOF, considerou-se que esta resulta do produto entre um valor médio da CA e o
total de alojamentos principais. Para se obter um valor médio da CA consideram-se apenas os
alojamentos principais que pertencem a agregados familiares que s6 evidenciam possuir este
tipo de imével, admitindo-se que os alojamentos principais ocupados por outros agregados
familiares (proprietarios de varios imodveis ou inquilinos) tém associados, em média, os
mesmos encargos. Entende-se que a introducdo desta hipétese ndo arrasta consigo grande
enviezamento, na medida em que os agregados familiares que apenas evidenciam possuir

alojamento principal sdo 60,1 por cento do total da populacao?.

2.2. Apresentagdo dos cendrios

Cenario 1- Imposto “Lump Sum”

Nesta hipoétese a tributagdo estitica do patrimoénio imobiliario (CA) seria constituida por
um imposto de montante fixo e igual para todos os prédios, independentemente do seu tipo,

condicdes e afectacao.

Na sua ratio estd o argumento de que todos os proprietarios imobiliarios beneficiam de
igual maneira dos bens e servigos publicos locais, independentemente do valor do imdvel
detido, pelo que todos deverao, na légica do “principio do beneficio”, enquanto regra equitativa
de tributagdo, contribuir em igual montante. Trata-se basicamente de um imposto per capita

sobre os proprietarios imobilidrios para beneficiar despesas municipais?.

O valor desse imposto que garantiria a verificacdo da hipdtese de indiferenca financeira
para a CA urbana, situar-se-ia, para dados de 1999, na ordem dos 9,9 mil escudos/ano por

imoével, admitindo que todos os iméveis passariam a pagar imposto.

2 Serd, no entanto, importante salientar que ainda que se tenha um valor médio de CA préximo do valor real, uma
reforma da CA (ou da tributacdo sobre o patriménio) incidira sobre todo o patriménio imobilidrio em geral,
nomeadamente urbano, e ndo apenas sobre os alojamentos principais. Assim sendo, a inclusdo de todo o patriménio na
posse de privados (familias e empresas) faria subir este valor médio substancialmente, uma vez que a maioria das
isengdes cujo prazo de aplicacdo de corre actualmente se refere ao alojamento principal das familias e que o patriménio
das empresas é tanto ou mais valioso (sedes, grandes estruturas, etc.) do que o das familias.

2 Uma aproximacdo a esta forma de financiamento autarquico foi tentada com a introdugdo do “poll tax” na Gra-
Bretanha nos finais dos anos 80, na sequéncia de outras tentativas mais longinquas.
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Cenaério 2- Actualizacdo das matrizes (“valor de mercado”)

Neste caso, os agregados familiares pagariam CA em funcdo do valor de mercado dos
prédios que, no caso em apreco, foi estimado em fungdo da respectiva “avaliagdo bancaria”?
passando a haver uma taxa tinica de CA para todo o pais. Trata-se, portanto, de um imposto em
funcdo do valor patrimonial “real”, que tem subjacente uma relacdo directa entre valor da
propriedade e os beneficios recebidos da actividade publica local (na légica do beneficio), e/ou

a capacidade econémica manifestada pelo valor do patriménio/capital imobiliario detido?.

A hipétese de uma taxa tnica de CA para todos os municipios (que seria a extensdo a
tributacdo da propriedade urbana da regra ja existente para a propriedade ristica) poderd ser
contestavel na medida em que, limitando o poder discricionario das autarquias, ndo permitiria
a adequacdo entre o imposto a pagar e os beneficios da provisdo publica local (diferente de
municipio para municipio). Simultaneamente, limitaria a possibilidade de uso das taxas da CA
como instrumento de regulacdo e planeamento urbanistico e populacional. Mesmo assim, a

hipétese é retida por objectivos de simplificacdo da analise.?”

Cenario 3- Actualizacdo das matrizes (“custo de construcdo corrigido”)

O imposto é definido em fungdo do custo de construcdo por m2, corrigido por indicadores
que tém a ver com as caracteristicas da sua estrutura fisica e respectiva “envolvente”. O custo
médio de construgdo por m? considerado foi, para 1999, de 100.000 PTE?. Os indicadores
retidos na andlise, a que foram atribuidos distintos ponderadores, foram, por seu turno: o tipo
de alojamento (moradia/apartamento); a localizacdo; os elementos de qualidade e conforto
observaveis no IOF (existéncia/inexisténcia de cozinha, saneamento de rede, &gua,
electricidade, gas, esgotos, drea média por divisdo, elevador, garagem) e idade do imével (para

mais pormenores ver Anexo técnico).

Cenério 4- Imposto de “duplo elemento” com actualizacdo através do “valor de mercado”

(combinacdo dos cenarios 1 e 2).

Nesta hip6tese de reforma da tributacdo imobiliaria, parte da CA é fixa e parte é varidvel. A

componente fixa, a pagar por todos os proprietarios foi definida em 1.001 PTE, por forma a que

% Com base em dados do INE- ver anexo técnico.

26 Neste caso a aplicacdo de uma taxa proporcional implicaria hipéteses “arrojadas” relativamente a regra de “igualdade
de sacrificio” subjacente, bem como quanto a utilidade marginal do patriménio.

%7 Se o exercicio fosse efectuado por municipios, era possivel determinar as diferentes taxas de CA que asseguravam a
hipétese de “indiferenga financeira” local, com actualizagdo dos valores matriciais.

2 Valor baseado em dados estimados pelas associagdes empresariais do sector.
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nenhum sujeito passivo pudesses beneficiar da designada “isencdo técnica”. A parte variavel
seria, por seu turno, calculada conforme descrito no cendrio 2 (actualizagdo das matrizes através

do “valor de mercado/avaliagdo bancaria”).

A logica da proposta é que a parte fixa do imposto constitui o “preco fiscal” a pagar por
todos os cidaddos-proprietarios tendo em vista, por exemplo, custear a conservacdo e
actualizacdo das matrizes fiscais, sendo, a0 mesmo tempo, a contrapartida da garantia e
certificacdo asseguradas pelos poderes ptblicos do respectivo “direito de propriedade”. Pelo
que a aplicacdo de quaisquer isengdes nesta componente do imposto sé6 muito
excepcionalmente poderia ser admitida. Na parte variavel aplicam-se os argumentos ja

referidos acima no cendrio respectivo.

Cenério 5- Imposto de “duplo elemento” com actualizacdo através do “custo de construcio

corrigido” (combinagdo dos cendrios 1 e 3)

Idéntico nos fundamentos ao cendrio anterior, mas com a parte varidvel do imposto
definida como no cendrio 3 (actualizacdo das matrizes através do “custo de construgdo

corrigido”).

Como nota final, referir que, ao contrario do desejado/desejavel ndo foi possivel - por
razdes que se prendem com limitagdes dos dados constantes do IOF-2000 - simular cenarios em
que se procedesse a actualizacdo dos valores de aquisi¢do declarados pelos agregados familiares
(aproximagdo aos valores matriciais), através da aplicacdo de “coeficientes de desvalorizagdo da

moeda”, como consta de algumas propostas de reforma da CA.

3. Apresentacdo dos resultados

Os resultados relativos as simulagdes dos diferentes cenarios enunciados encontram-se
sistematizados no Quadro 11. Subjacente aos mesmos encontram-se duas hipéteses-limite,

relativas a isenc¢des:

e Hipétese 1- Eliminam-se todas as isengdes actualmente existentes, com excepcdo da

“isengdo técnica” (quando aplicavel).
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e Hipoétese 2- Mantém-se todas as isencdes actuais, isto é, todos os agregados familiares

que ndo pagam CA na situagdo inicial continuam a ndo pagar ap6s a reforma?.

Em ambas as hipétese pressupde-se que os alojamentos arrendados nunca estdo isentos,
quer na situagdo inicial, quer apds a reforma. A juncdo destes alojamentos arrendados, ndo
isentos, aos alojamentos principais possuidos pelos agregados familiares que os habitam faz
com que, na totalidade, cerca de um terco dos alojamentos principais estejam isentos na

situacédo inicial.

Quadro 11. Cenarios resultados

Cenérios

Correlagdo entre
Observagoes3 Meédia D.padrio
Cendrios Taxa de CA3! valor imobil. e
(em % do total) (em % média inicial) (em % da média )
encargos com CA

Situacao inicial

53,8 100,0 169,3 11 0,21

Hipétese 1- apenas com isengdes técnicas

1=1LS 100,0 58,48 0,00 - -0,000
2=VM 99,40 58,52 62,89 0,054 0,980
3=CCC 96,02 59,37 72,12 0,086 0,778
4=1+2 100,0 58,48 56,58 0,049 0,980
5=1+3 100,0 58,48 66,05 0,077 0,783

Hipotese 2- com isengdes actuais

1=LS 53,80 100,00 0,00 - -0,000
2=VM 53,71 100,07 65,09 0,091 0,983
3=CCC 52,15 101,12 71,14 0,144 0,791
4=1+2 100,0 58,66 107,75 0,081 0,605
5=1+3 100,0 58,77 113,76 0,130 0,516

A exploracdo dos resultados constantes do Quadro 11 evidencia que:

e Valor médio do encargo com a CA para cada cendrio (3* coluna) em proporgdo do

valor médio do encargo com a CA considerado para a situagao inicial.

2 Nesta circunstancia, esta-se admitir como verdadeira a proporcao detectada no IOF de agregados isentos, e que o
facto de ndo se conseguir através dele explicar cerca de um terco destas isengdes estd relacionado com limitagdes na
inquirigao.

30 Correspondentes a percentagem no total do niimero de alojamentos que tém encargos com a CA.

3 A taxa de CA inicial corresponde a média das taxas praticadas em cada municipio ponderadas pelos pagamentos
declarados no IOF; a taxa de CA dos cendrios corresponde a nova colecta a dividir pela base do imposto. Uma vez que
os pagamentos declarados no IOF subestimam as cobrancas apresentadas pela DGCI/DGITA, se na situacao inicial os
pagamentos declarados fossem divididos pela base do imposto (valor matricial, que o IOF néo apresenta), a taxa média
inicial seria mais reduzida.
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Admitindo que passam a existir apenas isen¢des técnicas (hip. 1) a receita inicial
passa a estar distribuida por um ndmero muito mais elevado de alojamentos,
reduzindo-se o encargo médio com a CA, ap6s a reforma, para cerca de 60% da
média inicial (no maximo). Admitindo que se mantém todas as isen¢des actuais (hip.
2), o imposto médio é idéntico ao inicial nos trés primeiros cendrios reduzindo-se a
CA nas restantes simulagdes para niveis semelhantes aos da hip. 1 (isto é, cerca de

60% do imposto inicial).

Desvio-padrao em proporcao da média (4° coluna)

Constituindo esta medida estatistica um indicador da distribui¢do dos encargos com
a CA, verifica-se que, com excepcao dos cendrios 4 e 5, em todos os demais casos a
relacdo entre desvio-padrdo e média diminui em relacao a situagdo inicial sugerindo

menor disparidade na distribuicdo dos encargos com a CA entre os contribuintes.

Taxa média de CA a nivel nacional para manutencdo da receita fiscal inicial (5°

coluna)

Como se pode observar, todas as propostas de reforma conduziriam a redugdes
significativas da taxa média de contribuicdo autdrquica, que passaria a niveis

(tedricos) da ordem dos 0,05% a 0,15%?32.

Tal decorre, naturalmente, dos dois factores seguintes: por um lado o alargamento “
extraordinario” do ntiimero de alojamentos sujeitos (“efeito-volume”), dado que com
excepcdo dos cendrios 2 e 3 na hip. 2, mais alojamentos passariam a ser abrangidos
pelo imposto; por outro lado, nos cenarios em que ha reavaliacdo do valor do
alojamento principal, a base do imposto também aumentaria, e de forma

significativa, atendendo a actual desactualizacao das matrizes (“efeito-preco”)®.

Coeficiente de correlacdo entre valor de mercado do imével e a CA a pagar (6°

coluna)

32 Sera, no entanto, de salientar que as taxas apresentadas estardao subestimadas, quer porque o IOF subestima a receita
da CA, quer porque as empresas, com menos hipéteses de isen¢des, ndo estdo incluidas no inquérito.

% Uma ideia da dimensdo do “efeito-preco” pode ser obtida a partir da andlise do Quadro 6 e do Quadro 8: o valor
matricial implicito “por prédio” é de 1.544 contos (base do imposto na situacdo inicial), enquanto que o valor imobiliario
médio é de 17.056 contos (base do imposto nos cenarios 2 e 4). Ademais, tem que se considerar que, estando a receita
subestimada no IOF, é natural que o valor matricial implicito também esteja (cf. igualmente, nota anterior).
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Em todos os cendrios que tém subjacente a reavaliagdo do valor matricial dos prédios
o encargo com a CA estd mais correlacionado com o valor imobilidrio do que na
situacdo inicial, o que é um resultado desejavel. Porém, no cendrio em que passa a
haver um imposto “lump sum” (cenario 1) a relacdo entre encargo e valor imobilidrio
é, naturalmente, nula. Na hipotese em que existem alojamentos isentos (hip. 2) a
correlacao entre encargo com a CA e valor de avaliacdo bancario diminui nos
cendrios 4 e 5, dado que também neles os alojamentos, ainda que isentos na

componente varidvel, ttm que suportar uma componente fixa.

4. Impacto dos varios cenarios de reforma sobre os agregados familiares com casa propria

N

Nesta seccao procede-se a avaliagdo dos efeitos das propostas de reforma, quer sob a
perspectiva da equidade, quer do esforco financeiro exigido aos detentores de casa prépria. A
andlise dos efeitos estd restringida aos agregados familiares apenas com alojamento principal,

por questdes de comparabilidade com a situagao inicial.

4.1. Variagdo nas taxas de tributacio implicita relativamente ao valor imobilidrio

No Quadro 12 e no Quadro 13 apresentam-se os resultados da quantificacdo do efeito dos
varios cendrios de reforma da CA sobre a taxa de tributagdo implicita em relagdo ao valor
imobiliario (TTII), considerando-se a divisdo por decil de rendimento (Quadro 12) e a divisdo

por tipo de agregado familiar (Quadro 13).

Quadro 12. Variacao da taxa de tributacao implicita em relacdo ao valor imobiliario, por decis de
rendimento monetario por adulto equivalente (pontos base34)

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Hipotese 1- apenas com isengdes técnicas

1=LS 4,32 4,13 3,80 4,26 3,56 1,62 0,45 0,88 -1,12 -1,82
2=VM 1,74 2,23 1,99 3,18 2,62 0,98 0,24 0,99 -0,41 -0,13
3=CCC 0,51 1,29 1,43 2,89 2,76 1,17 0,46 1,12 -0,26 0,07
4=1+2 2,01 2,42 2,18 3,28 2,72 1,04 0,26 0,98 -0,48 -0,30
5=1+3 0,95 1,60 1,68 3,03 2,84 1,22 0,46 1,09 -0,36 -0,13

Hipétese 2- com isengdes actuais

1=1S 0,67 1,24 1,06 1,57 1,46 0,21 -0,51 -0,12 -1,44 -2,09
2=VM -0,49 0,49 0,25 1,00 0,96 -0,28 -0,57 -0,01 -0,71 -0,48
3=CCC -0,86 0,05 0,18 1,18 1,27 -0,04 -0,36 0,22 -0,41 -0,33
4 =1+2 0,00 0,87 0,62 1,34 1,23 -0,08 -0,46 0,09 -0,74 -0,60
5=1+3 -0,31 0,48 0,56 1,51 1,51 0,15 -0,26 0,31 -0,46 -0,46

34100 pontos base correspondem a 1 ponto percentual
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Mantendo-se apenas as isengdes técnicas e abolindo-se as restantes (hip. 1), os agregados
familiares nos decis de rendimento mais baixos (até ao 5° decil) saem relativamente mais
prejudicados com as medidas de reforma do que os agregado familiares nos decis de
rendimento mais elevados, ndo havendo, no entanto, uma evolucdo linear. Tal resultado é,
sobretudo, fruto da existéncia, na situacgio inicial, de um maior namero de isen¢des nas casas de
valor mais baixo que, naturalmente, também estdo concentradas nos estratos de rendimento de
menores posses relativas e a quem, apds as alteragdes no imposto, seria exigido um maior

esforco financeiro.

Nos cendrios que tém por base a reavaliagdo patrimonial a explicacao podera ainda derivar
do facto de serem os agregados familiares nos decis de rendimento mais elevados que possuem
alojamentos relativamente mais recentes, levando a menores ajustamentos no valor base do

imposto.

Na hip. 2, isto é, mantendo-se o status quo relativamente as isencdes, os agregados familiares
nos niveis de rendimento intermédio (4° e 5° decis) passam a ser relativamente mais
prejudicados do que os agregados familiares nos decis de rendimento extremos. Neste caso a
manutencado das isengdes, que abrangem relativamente mais os agregados familiares nos decis
de rendimento mais baixos, faz com que o efeito de reavaliagdo do patriménio descrito atras se

desloque para os decis de rendimento seguintes.

Quadro 13. Variacao da taxa de tributacao implicita em relacdo ao valor imobiliario, por tipo de
agregado familiar (pontos base)

1 2 3 4 5 6 7 8

Hipétese 1- apenas com isengdes técnicas

1=1LS 1,52 5,18 -0,14 2,96 0,93 1,01 0,55 1,45
2=VM 1,13 3,23 -0,58 1,68 0,78 147 0,88 1,13
3=CCC 0,80 1,91 -0,77 0,72 1,10 1,64 0,96 1,42
4=1+2 1,17 3,43 -0,54 1,81 0,79 143 0,85 1,16
5=1+3 0,88 2,28 -0,70 0,96 1,08 1,57 0,92 1,42

Hipotese 2- com isengdes actuais

1=1S 0,23 1,48 -1,24 1,11 -1,31 -1,22 -0,47 0,44
2=VM 0,50 1,27 -1,42 0,89 -1,41 -0,95 -0,39 0,40
3=CCC 0,30 0,83 -1,35 0,51 -1,18 -0,86 -0,26 0,87
4=1+2 0,61 1,67 -1,28 1,11 -1,16 -0,74 -0,28 0,52
5=1+3 0,44 1,29 -1,21 0,79 -0,95 -0,66 -0,16 0,95
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Quando se considera o tipo de agregado familiar®, da observacdo dos resultados no
Quadro 13 resulta que, mantendo-se apenas as isengdes técnicas (hip. 1), o tipo de agregado
mais afectado pelas propostas de reforma sdo, de uma maneira geral, os “individuos s6s com
idade superior a 65 anos” (tipo 2), seguidos de “casais em que pelo menos um dos elementos
tem mais de 65 anos” (tipo 4), excepto nos cenarios 3 e 5 em que se segue o “casal com 2 ou mais

criangas” (tipo 6).

Na hip. 2 (manutengdo das isengdes) continuam a ser mais prejudicados os “individuos s6s
com idade superior a 65 anos”; neste caso, porém, sdo sempre seguidos pelos “casais em que
pelo menos um dos elementos tem idade superior a 65 anos”. Subjacente a este resultado
podera estar o facto de que sendo, tendencialmente, os agregados familiares com elementos em
idade da reforma os que detém patriménio com valor matricial mais desactualizado, porque
adquiridos ha mais tempo, partem de uma situacdo inicial algo favoravel (baixa CA) e, em
consequéncia, confrontam-se com maior esforco fiscal ap6s a mudanga. Constituem, assim, um

dos tipos de agregados familiares mais vulneraveis aos efeitos de reformas simuladas.

4.2. Variagdo nas taxas de tributacdo implicita relativamente ao rendimento do agregado

Seguidamente, quantificou-se o efeito das diferentes propostas de reforma sobre a taxa de
tributagdo implicita em relacdo ao rendimento monetario, por decis de rendimento monetario
por adulto equivalente (Quadro 14) e por tipo de agregado familiar (Quadro 15), cujos

resultados se apresentam de seguida.

3% Sobre a identificagdo dos diversos tipos de agregado ver nota 20 supra.
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Quadro 14. Variacdo da taxa de tributacao implicita em relag¢do ao rendimento, por decis de rendimento
monetario por adulto equivalente (pontos base)

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Hipotese 1- apenas com isengdes técnicas

1=LS 89,19 57,09 41,40 36,91 25,42 10,42 2,65 4,96 -5,42 -6,31
2=VM 35,77 30,82 21,68 25,50 18,73 6,30 143 5,61 -2,00 -0,46
3=CCC 10,50 17,75 15,49 25,01 19,73 7,53 2,76 6,37 -1,28 0,24
4=1+2 41,18 33,46 23,66 28,44 19,41 6,72 1,55 5,54 -2,35 -1,05
5=1+3 19,42 21,76 18,29 26,22 20,29 7,82 2,72 6,20 -1,72 -0,44

Hipétese 2- com isengdes actuais

1=LS 13,76 17,08 11,49 13,60 10,44 1,36 -3,01 -0,66 -6,99 -7,24
2=VM -10,03 6,78 2,67 8,61 6,86 -1,80 -3,41 -0,05 -3,45 -1,67
3=CCC -17,54 0,69 1,92 10,23 9,05 -0,29 -2,11 1,26 -1,99 -1,14
4=1+2 0,09 11,99 6,69 11,54 8,81 -0,49 -2,72 0,53 -3,58 -2,09
5=1+3 -6,28 6,65 6,11 13,09 10,81 0,93 -1,51 1,74 -2,22 -1,59

De uma maneira geral, quando se mantém apenas as isencées técnicas (ip. 1) os cendrios de
reforma simulados sao relativamente mais desfavordveis para os agregados familiares nos decis
de rendimento mais baixos (1° e 2° decis) e, em menor grau, para os decis intermédios. A
explicagdo subjacente é, mais uma vez, a de que quanto mais baixo for o decil de rendimento
maior o namero de agregados familiares que inicialmente usufruem de isengdes,
designadamente as pessoas de idade (baixo rendimento/baixo valor matricial) e os jovens

(aquisicao de habitagdo propria hé relativamente pouco tempo).

Pelo contrario, na hip. 2, isto é, mantendo as isengdes actuais, todos os cenarios tendem a ser
relativamente mais desfavordveis para agregados familiares em decis de rendimento

intermédios (4° e 5°).

Por outro lado, em todos os cendrios e hipdteses, os agregados familiares nos decis de
rendimento mais elevados sdo relativamente menos prejudicados pelo processo de reforma, o
que pode ser explicado pelo facto de tendo adquirido casa ha menos tempo (maior “rotacdo” na
compra de habitacdo) tém valores matriciais elevados e sdo hoje mais fortemente penalizados
pela CA, pelo que beneficiam com as medidas tomadas, quer de reducdo da amplitude das

isengoes, quer de actualizacdo dos respectivos valores matriciais.

41



Quadro 15. Variacdo da taxa de tributacdao implicita em relacdo ao rendimento, por tipo de agregado
familiar (pontos base)

1 2 3 4 5 6 7 8

Hipotese 1- apenas com isengdes técnicas

1=1LS 14,81 80,55 -0,97 30,24 517 5,88 3,08 6,96
2=VM 11,02 50,05 -3,97 17,18 4,29 8,55 4,90 5,45
3=CCC 7,78 29,51 -5,27 7,38 6,09 9,50 5,35 6,84
4=1+2 11,40 53,16 -3,67 18,49 4,38 8,28 4,71 5,60
5=1+3 8,55 35,30 -4,78 9,84 598 9,12 5,10 6,84

Hipotese 2- com isengdes actuais

1=1S 2,20 22,91 -8,50 11,29 -7,22 -7,04 -2,59 2,13
2=VM 4,80 19,62 -9,73 9,06 -7,78 -5,51 -2,16 1,95
3=CCC 2,89 12,88 -9,26 5,24 -6,51 -4,98 -1,45 4,20
4=1+2 5,95 25,90 -8,76 11,33 -6,42 -4,31 -1,57 2,52
5=1+3 4,27 20,00 -8,26 8,02 -5,23 -3,80 -0,90 4,58

Quando se analisam os impactos dos diferentes cendrios de reforma sobre as taxas de
tributagdo implicita em relagdo ao rendimento dos agregados familiares, por tipo de agregado®,
resulta que, de uma maneira geral, o tipo de agregado mais afectado pelas propostas de reforma
sdo principalmente os “individuos s6s com idade superior a 65 anos” (tipo 2) , seguidos de
“casais em que pelo menos um dos elementos tem mais de 65 anos” (tipo 4). Constituem
excepgdo na hip. 1 o cendrio 3, em que também os “casais com 2 ou mais criancas” (tipo 6)

apresentam um agravamento significativo na sua taxa de “esforgo fiscal”.

Tais resultados, mais uma vez, confirmam o “senso comum”, dado que no cenario em que
todos os alojamentos passam a pagar o mesmo montante de imposto (cenério 1 - imposto “lump
sum”) é de esperar que os tipo de agregados familiares a que estd associado um nivel de
rendimento mais baixo sejam os mais afectados, neles se inserindo frequentemente os
reformados. Paralelamente, nos cenarios em que h4 uma reavaliagdo da base do imposto (via
“valorizagdo bancéria” ou através do “custo de construgdo corrigido”) a tendéncia é para que os
agregados que incluem pessoas idosas sejam relativamente mais afectados, uma vez que
(provavelmente) detém imobilidrio com valor matricial relativamente mais desactualizado e/ou

isento.

3 Sobre a identificagdo dos diversos tipos de agregado, ver nota 19 supra.
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4.3. Indicadores da capacidade de esforco

Procurando identificar as situagdes em que as alteragdes na tributagdo da CA pudessem
conduzir a encargos “incompativeis” com a capacidade de pagamento dos agregados familiares
e a manutencdo de um “rendimento de subsisténcia”, apresenta-se no Quadro 16 a varia¢do, em
pontos percentuais, de agregados familiares abaixo das linhas da pobreza apds a reforma, por

tipo de agregado familiar.

Como se pode observar, as variagdes no rendimento monetario, decorrentes das
diferentes propostas de reforma, causam poucas alteracbes na percentagem de “pobres
relativos”. De uma maneira geral, aumentam relativamente mais os “pobres relativos” entre os
“casais em que pelo menos um dos elementos tem idade superior a 65 anos” (tipo 4). De
salientar que na hip. 2 e para a linha de pobreza de 40% do rendimento mediano, aumentam

relativamente mais os “pobres relativos” entre os “casais ou monoparental com jovens” (tipo 7).

Procedeu-se igualmente a avaliagdo da percentagem de agregados familiares que, situados
inicialmente abaixo da “linha de pobreza”, seriam prejudicados pelas diferentes propostas de
reforma, por tipo de agregado familiar (Quadro 17). Nesta perspectiva, os resultados sdo mais
significativos uma vez que, ndo entrando em consideracdo com o grau de agravamento
verificado, existem situagdes em que mais de 90% dos agregados familiares abaixo da “linha de

pobreza” saem penalizados com as propostas de reforma?®.

Quando se mantém apenas as isengdes técnicas (hip. 1), bem como nos cendrios em que se
paga um montante minimo fixo e se mantém as isengdes (cenarios 4 e 5, hip. 2), ha relativamente
menos agregados familiares prejudicados entre os “casais com criangas”. Ja nos cendrios em que
ndo ha um minimo fixo de imposto a pagar e se mantém as isengdes, ha uma maior proporgao

de agregados familiares prejudicados entre os “casais com uma crianga”.

3% Recorde-se, no entanto, que basta o agregado familiar ficar a pagar mais um escudo do que anteriormente para ser
considerado “prejudicado”.
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Quadro 16. Variacao da populagio abaixo da “linha de pobreza” inicial, por tipo de agregado familiar (em pontos percentuais)

1 2 3 4 5 6 7 8
40 50 60 40 50 60 40 50 60 40 50 60 40 50 60 40 50 60 40 50 60 40 50 60
Hipétese 1- apenas com isengdes técnicas
1=LS 092 016 011 | 142 034 156 | 030 005 041 | 056 047 051 |-006 032 000 | 008 000 006 | 067 002 003|001 020 013
2-=VM | -016 000 011 | 048 003 -016| -020 0,04 011 | -010 030 045]|-006 032 000 | 008 0,00 006|031 002 003|001 011 0,12
3-=CCC| 066 000 011|001 003 -067| -004 0,02 002)|-033 047 022]-006 032 000 | 005 0,00 006|031 002 003|001 003 012
4=1+2 | 066 011 011 | 046 -0,02 -0,16 | -020 0,04 0,11 )| -010 032 045]|-006 032 0,00 | 0,08 0,00 006 | 031 002 003|001 011 0,12
5=1+3 | 066 000 011|037 003 -050| -004 0,02 002 -021 028 022]|-006 032 000|008 0,00 006|031 002 003]|001 003 012
Hipétese 2- com isen¢Ges actuais
1=Ls | -0,056 0,00 000|047 000 072 | 027 002 0,00]| 030 033 011 -006 0,00 003 | 000 000 000|067 000 000|000 013 -0,02
2-=VM | -016 000 000 | 004 -004 021 | -005 0,02 022| 000 0,07 008]-006 000 003|000 000 000/ 067 0,00 000|000 001 -002
3-=CCC| -016 0,00 0,00 |-0,05 -0,04 000 | -005 0,02 000)|-010 0,19 0,01 ]| -006 000 -0,03] 000 000 000|032 0,00 000|000 000 -002
4=1+2 | -016 000 000 | 015 -0,02 004 | -005 0,02 022| 000 030 042]|-006 000 009 | 005 000 006 | 067 0,00 0001001 001 -002
5=1+3 | -0,16 0,00 0,00 | 006 -0,02 004 | -005 0,02 000 | -013 0,15 035]|-006 000 003 | 005 000 006 | 032 0,00 000|001 000 -002
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Quadro 17. Populagdo abaixo da “linha de pobreza” inicial, prejudicada pela reforma por cenarios (em %)

1 2 3 4 5 6 7 8
40 50 60 40 50 60 40 50 60 40 50 60 40 50 60 40 50 60 40 50 60 40 50 60
Hipétese 1- apenas com isengdes técnicas
1=LS |96,06 97,14 9237|9454 94,89 93,70 | 93,09 9504 94,11 | 9033 90,33 9032 | 61,69 78,81 66,02 |5333 6868 7344|9035 83,94 83,62 8240 86,65 8916
2-=VM | 88,12 91,38 83,68 | 92,07 92,77 89,72 | 8943 92,23 91,83 | 87,07 8743 8834 |60,70 70,74 61,58 |5333 6940 7394|8856 83,01 8299|8215 8563 88,60
3=CCC | 76,47 82,65 74,50 |7099 7470 71,79 |8247 7985 81,13 | 7520 76,10 76,00 | 37,76 56,34 5219|5333 6570 6841 |86,61 76,11 76,30 | 7417 80,59 80,74
4=1+2 | 88,12 91,38 83,68 | 9348 94,57 92,09 | 89,86 92,49 92,01 | 87,07 8816 89,07 | 61,69 71,29 61,88 |5333 6940 7394|8896 8322 8313|8215 8563 88,60
5=1+3 | 87,32 90,80 83,29 |9298 9239 89,68 90,52 92,62 91,83 | 8663 8578 8510 |37,76 58,05 54,07 |5333 6588 6854|8750 8246 8053|7871 8286 8570
Hipétese 2- com isen¢Ges actuais
1=1S | 2436 17,95 19,28 | 14,10 17,14 19,20 | 23,51 2328 26,16 | 19,12 25,00 26,09 | 53,60 41,60 3849 | 12,32 19,19 1890 | 2542 24,26 25,07 | 43,65 30,36 37,61
2=VM | 23,56 17,37 18,89 | 13,43 16,63 16,92 | 24,83 23,80 26,25 | 17,71 24,29 24,51 | 53,60 41,13 30,95 | 4,67 1314 16,28 | 2542 24,26 22,62 | 39,12 27,62 35,26
3=CCC | 19,99 14,77 1712|1165 13,62 1336 (19,77 1781 21,87 | 14,07 21,37 19,74 | 63,13 39,35 29,45 | 10,76 11,73 1338 | 23,70 26,49 28,03 | 38,59 26,60 33,79
4=1+2 | 9527 96,56 91,98 | 96,65 96,77 9545|9559 96,50 9516 | 90,24 91,16 91,60 | 61,69 7834 70,08 | 5420 74,07 79,28 | 90,68 86,84 8571 | 84,40 88,70 90,81
5=1+3 | 91,86 93,97 90,21 | 94,88 9500 9348 | 92,76 94,45 93,41 | 88,74 90,29 89,63 | 71,23 76,56 68,84 | 61,49 7321 76,76 | 83,96 8594 89,04 | 79,34 8581 88,31
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4.4. Indicadores de desigualdade

Finalmente, foi analisado o efeito das diferentes propostas de reforma sobre a desigualdade
na reparticdo dos encargos com a CA e, em particular, a propor¢do dessa desigualdade que é
explicada pelas diferencas no rendimento e no valor imobilidrio detido pelos agregados
familiares, antes e ap6s a simulagdo dessas mesmas propostas. Para esse efeito foram de novo

utilizados os indices de Gini e de Theil.

Quadro 18. Desigualdade e rendimento patriménio

Theil (0) Theil (1)

Gini Rendimento Patrimoénio Rendimento Patriménio
Total Total
Intra-grupo Inter-grupo Intra-grupo Inter-grupo Intra-grupo Inter-grupo Intra-grupo Inter-grupo

Situacao Inicial

0,84 ‘18,67 99,38 0,62 99,19 0,81 1,62 92,71 7,29 90,85 9,15

Hipotese 1- apenas com isengdes técnicas

1=1LS |0,01{0,33 99,99 0,01 99,99 0,01 0,01 99,62 0,38 99,62 0,38
2=VM (0,31|0,49 94,91 5,09 73,14 26,86 0,17 84,25 15,75 21,42 78,58
3=CCC |0,42|1,50 96,68 3,32 88,54 11,46 0,30 83,70 16,30 47,20 52,80
4=1+2 10,28|0,44 95,52 4,48 76,94 23,06 0,14 84,60 15,40 23,16 76,84
5=1+3 10,37|0,56 93,22 6,78 77,43 22,57 0,23 83,61 16,39 46,93 53,07

Hipoétese 2- com isencdes actuais

1=LS |[0,59]18,35 99,90 0,10 99,90 0,10 0,88 98,03 1,97 97,99 2,01
2=VM [0,71(1840 99,60 0,40 98,67 1,33 1,04 92,70 7,30 77,09 22,91
3=CCC [0,75(18,64 99,49 0,51 98,52 1,48 1,14 91,80 8,20 77,96 22,04
4=1+2 10,62(1,20 95,44 4,56 85,58 14,42 0,71 92,00 8,00 74,93 25,07
5=1+3 [0,65|1,26 94,47 5,53 84,95 15,05 0,79 91,22 8,78 76,49 23,51

Do Quadro 18 decorre que, com excepcao do cendrio 1, as diferengas de rendimento e,
principalmente, as diferencas de valor imobilidrio do alojamento principal passam a ter um
maior peso na explicacdo dos distintos montantes de CA suportados pelos agregados familiares,
o que constitui um resultado desejavel, porque indiciador de uma maior equidade e coeréncia
no “funcionamento” do imposto apés reforma. Este efeito é mais significativo quando se
mantém apenas as isengdes técnicas (hip. 1) e menos significativo quando se “reproduz” o
sistema de isengdes (extensas e multiplas) actualmente em vigor, o que confirma o diagndstico

efectuado na Parte I do presente trabalho.

Assim, considerando-se apenas as isengdes técnicas (hip.1) o peso das diferencas de
rendimento na desigualdade dos pagamentos da CA entre os agregados familiares, passa de
0,6% a 7,3%, na situagdo inicial, para no maximo 6,8% a 16,4% no cendrio 6. J4 no mesmo

cendrio, o peso das diferencas de valor imobiliario (“valor de mercado”) enquanto factor
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explicativo dos diferentes montantes de CA a pagar, passa de 0,8% a 9,2%, na situacao inicial,
para, no méaximo, 26,9% a 78,6% no cendrio 2, o que, mais uma vez, é indicador de uma maior

aderéncia ao “principio do beneficio” que (legalmente) informa o imposto.

5. Impacto dos varios cenarios de reforma sobre os titulares de imdveis arrendados

Tendo, igualmente, por objectivo determinar o efeito das reformas cenarizadas sobre o
esforco financeiro a exigir aos titulares de imdveis arrendados (“senhorios”), foram isolados os
alojamentos nessa situagdo. Dado que relativamente aos mesmos o IOF apenas detalha a renda
recebida, comparou-se esta renda com os encargos derivados do pagamento da CA antes e apds
a reforma, afim de determinar a percentagem de senhorios que ficardo prejudicados por cada

uma das propostas em estudo.
Os resultados dessa comparagdo encontram-se sistematizados no Quadro 19, neles se

identificando a proporcao de alojamentos arrendados cuja CA, ap6s a reforma, excede metade

(Hip. A) ou a totalidade da renda (Hip. B).

Quadro 19. “Capacidade de pagamento” dos senhorios (propor¢io de alojamentos penalizados)

Hip. A =50% Hip. B = 100%

Cenario 1= LS 2=VM 3=CCC 4=1+25=1+3|1= LS 2=VM 3=CCC 4=1+25=1+3

Hip. 1- apenas com isengdes técnicas 20,19 17,73 17,47 17,86 17,85(16,23 15,32 14,86 15,48 15,02
Hip. 2- com isengdes actuais 26,25 21,65 208 21,2 21,1 (19,01 1724 16,4 17,36 17,25

Como se pode observar, apdés as simuladas reformas da CA, 15% pelo menos dos
alojamentos arrendados terdo associado um encargo fiscal superior a renda que geram, e cerca
de 17,5%, pelo menos, dos alojamentos arrendados terdo que suportar uma CA superior a 50%

da renda auferida, numa hipétese ceteris paribus.

Naturalmente, a situagdo tendera a agravar-se quando se mantém as isengdes actuais (Hip.
2), dado que para o mesmo montante de receita fiscal a obter da CA incidente sobre os imdveis
arrendados terd que ser repartido por um ndmero menor de prédios sujeitos. Neste caso, serd
no cendrio “lump sum”, em que todos os alojamentos pagam o mesmo montante de imposto,
que existe uma maior percentagem de alojamentos arrendados com encargos de CA superiores
a renda que geram, o que alerta para a necessidade de uma introducado gradualista de reforma,

e adopgdo em paralelo de outras medidas legislativas (lei das rendas, subsidiacao, etc.).
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Conclusoes

e A utilizacdo do IOF - Inquérito aos Orcamentos Familiares do INE na simulagdo de
cendrios hipotéticos de reforma da tributagdo em sede de Contribuicdo Autérquica
apresenta algumas restricoes, delas se destacando a informacao limitada, uma vez que
apenas considera os agregados familiares e parte da sua propriedade urbana, e a
subestimacdo das receitas da CA. Contudo, a inexisténcia (ou disponibilidade no
tempo presente) de outra fonte de dados com informacdo abrangente sobre as
condicOes sécio-econémicas dos agregados familiares, torna o IOF um instrumento
potencialmente importante na andlise dos efeitos redistributivos de (certas

manifestacoes) de politica fiscal.

e Relativamente a reforma da CA, qualquer proposta de reforma devera ter especial
preocupacdo com o0s seus impactos sobre a situacdo econdémico-financeira dos
agregados familiares, nomeadamente os de médio-baixos rendimentos, dado que
tendo o imposto a habitacdo como base primordial da sua incidéncia, esta constitui,
igualmente, para a maior parte das familias portuguesas, o seu principal activo,
destino privilegiado da poupanga individual, mas simultaneamente fonte elevada de
encargos (endividamento). A isso acresce, a forte desactualizacdo dos valores
constantes das matrizes prediais, decorrente de auséncia de reavaliacbes regulares e
de praticas extensas de evasdo sub-declarativa, o que torna particularmente sensivel

qualquer medida de reforma e de redistribui¢do dos respectivo “esforgo fiscal”.

e O diagnostico a que se procedeu, com base nos dados do IOF, da situagdo actualmente
vivida ao nivel da tributacao em CA, veio confirmar as andlises produzidas em outras
sedes, apontando, nomeadamente, para uma grande concentracdo da receita nos
distritos de Lisboa e Porto; para uma base estreita de incidéncia, pois que existindo
uma percentagem elevada de agregados familiares detentores de casa prépria (60%),
destes apenas 40% pagavam imposto, derivado de isengdes numerosas e
temporalmente dilatadas; para valores matriciais urbanos médios reduzidos e da
ordem dos 1.500 contos por prédio, do que derivava um encargo fiscal (CA média) de

cerca de 17 contos por prédio/ano.
¢ Em termos de incidéncia da CA, o estudo evidencia que a medida que o rendimento

monetario das familias aumenta, também aumenta o valor imobilidrio detido e a

respectiva “taxa de tributacao implicita” relativamente ao valor real do imével, o que é
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sobretudo fruto da maior actualizacdo dos valores matriciais dos iméveis adquiridos
mais recentemente e da concentracdo das isen¢des em habitacdes de mais baixo valor,

normalmente associadas a estratos populacionais de menor poder de compra relativo.

Quando se efectua a comparagdo em fungdo do rendimento monetédrio (por adulto
equivalente) das familias verifica-se, ao contrario, que a medida que este aumenta, a
“taxa de tributacdo implicita” decresce, nomeadamente nos primeiros decis, e tende
para a proporcionalidade nos decis superiores, o que evidencia um padrdo de
regressividade menos desejavel, eventualmente fruto de menor controlo e “maior

facilidade” de praticas de evasdo nas habitacdes de mais elevado prego.

A identificacdo dos tipos de agregado que poderao estar a ser mais penalizados com a
desactualizagdo (a varios niveis) apresentada pelo modelo de CA hoje vigente, aponta
para que serdo os “casais com criancas” (casais jovens, portanto) e os “individuos e
casais com idade superior a 65 anos” (reformados, portanto) aqueles em que o esforgo
financeiro esta a ser mais importante, embora por razdes distintas (valor imobilidrios
elevados, porque recentes, no primeiro caso; deterioracao dos rendimentos reais, no

segundo caso).

Em termos redistributivos, a conclusdo a que se chega é a de que, tendo a CA uma
expressdo financeira global relativamente moderada (cerca de 120 milhdes de contos de
valor de cobranca no ano de 2000), o efeito sobre a desigualdade na distribuicdao do
rendimento das familias é também reduzido, sendo a desigualdade existente nos
encargos suportados pelos diferentes agregados familiares com o pagamento da CA
explicado, num méaximo de 9%, pelas diferencas no valor imobilidrio detido, e de 7%
pelas diferencas no rendimento detido. De qualquer modo verifica-se uma elevada
disparidade entre os montantes de imposto pagos pelos 10% das familias que pagam
mais CA e os restantes sujeitos passivos, nado justificada suficientemente por
indicadores como o valor mobilidrio médio, a drea ou a idade da constru¢ido, bem como

pelo rendimento monetério médio auferido.

Simulados cinco cenarios de reforma da tributagdo patrimonial (limitados pela
disponibilidade de dados do IOF), os resultados a que se chegou apontam no sentido
de que, para um mesmo montante de receita fiscal face a situacdo inicial, poderdo
reduzir-se as disparidades e ineficiéncias hoje existentes, fazendo com que o imposto
esteja mais relacionado com a realidade que pretende tributar (patriménio) e com os

fluxos financeiros dos agregados familiares (maior uniformizacdo na “taxa de
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esforco”). Isto é, sobretudo, verdade para os cendrios em que se procede a reavaliagdo
da base do imposto em funcdo das caracteristicas do imével. No caso da adopcao de
um imposto tipo “lump sum” os resultados apontam para uma menor relagdo entre o

imposto e o valor imobilidrio do que na situagdo inicial.

Em termos genéricos, podera concluir-se que no dmbito dos vérios hipoteses e cendrios
retidos quanto ao futuro das actuais isengdes, a carga fiscal (em relagdo ao rendimento
e em relagdo ao patrimoénio) dos agregados familiares que incluem elementos com mais
de 65 anos aumenta relativamente acima da média, face aos outros agregados
familiares. Este resultado, no entanto, ndo é surpreendente, porque na situacdo inicial
os agregados familiares nessas condigdes tém, normalmente, iméveis com valor mais
desactualizado. Acrescenta-se que no cendrio em que se consideram coeficientes de
qualidade, conforto e vetustez do imoével, estes agregados apesar de continuarem a ser
relativamente mais penalizados, sdo-no relativamente menos, o que poderd ser

indicacado a explorar em sede de reforma efectiva do imposto.

Quando a andlise é feita por decis de rendimento concluiu-se que, se fossem eliminadas
todas as isencdes, seriam relativamente mais afectados os agregados situados nos decis
mais baixos. Se se mantivessem as isencées de CA (nomeadamente as relacionadas
com baixo rendimento) passariam a ser relativamente mais penalizados os agregados
familiares nos decis de rendimento intermédios. Esta conclusao era esperavel e viu-se
confirmada, uma vez que quanto mais elevado é o rendimento menor o esfor¢o com
aquisicdo de habitagdo, por um lado, e maior as possibilidades de “rotatividade” de
habitacdo, portanto, com aquisicdo de imével com valor matricial mais actualizado na

situacdo inicial.

Relativamente ao impacto dos vérios cenarios de reforma sobre os titulares de iméveis
arrendados (“senhorios”) o resultados obtido indicia que pelo menos 17,5% dos
alojamentos arrendados terdo que suportar uma CA superior a 50% da renda auferida,
o que, de um modo geral, e independentemente das hipé6teses e cendrios retidos, alerta
para a necessidade de uma introdugdo gradualista das medidas de reforma e para uma
eventual revisdo simultdnea da regulamentacdo das rendas (com possibilidade de
repercussdo, total ou parcial, do imposto para a frente, isto €, sobre os inquilinos) e/ou
introducdo de mecanismos de subsidiagdo aos agregados confrontados com
agravamentos de CA considerados significativos face a respectiva capacidade

econdémica.
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Finalmente, pode também concluir-se, que um dos beneficios mais directos de se
efectuar uma reforma da tributagdo do patriménio que assente na reavaliagdo dos
valores matriciais (quer através do “valor de mercado”, quer pelo “custo de construcao
corrigido”) é de que a CA passard a estar mais relacionada com a realidade que
pretende tributar (o valor patrimonial do imével), e respondera melhor as diferencas
no rendimento dos respectivos titulares. Por outro lado, e simultaneamente, as
diferencas no valor patrimonial passardo a explicar de forma mais significativa a
desigualdade nos distintos pagamentos de CA suportados pelos respectivos sujeitos
passivos, o que contribuirdA para melhorar a situacdo de iniquidade relativa

actualmente vivida.
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Anexo Técnico

Quadro A-1. Tipo de alojamento

Moradia 1.1
Apartamento 1.0

Fonte: Adaptado de Medina Carreira, H. e Outros (1999)

Quadro A-2. Coeficientes de localizag¢do

Rural 04
Semi-urbano 1.1
Urbano 1.8

Fonte: Adaptado de Medina Carreira, H. e Outros (1999)

Quadro A-3. Elementos de qualidade e conforto (1+... sendo que o valor total tem que ser superior a
0.45)

Inexisténcia de

Cozinha -0.1
Saneamento de rede -0.1
Agua de rede -0.1
Electricidade de rede -0.1
Gas de rede -0.02
Esgotos de rede -0.05
Area média por divisdo® superior a 8 m? -0.02
Elevador em edificio -0.05

Existéncia de
Garagem +0.03
Fonte: Medina Carreira, H. e Outros (1999)

3 Nao inclui cozinha, corredores, vestibulos, hall, casas de banho, marquises, despensas.
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Quadro A-4. Idade do imédvel (constru¢io ou reconstrugao)

Idade dos prédio urbanos e indices correspondentes

Idade Indice

De 0 a5 anos 1
De 6 a 10 anos 0.95
De 11 a 15 anos 0.93
De 16 a 20 anos 0.91
De 21 a 25 anos 0.89
De 26 a 30 anos 0.87
De 31 a 35 anos 0.84
De 36 a 40 anos 0.80
De 41 a 45 anos 0.76
De 46 a 50 anos 0.71
De 51 a 60 anos 0.66
De 61 a 70 anos 0.61
De 71 a 80 anos 0.55
Mais de 80 anos 0.50

Fonte: Medina Carreira, H. e Outros (1999)
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Quadro A-5. Valores Unitarios de Avaliacdo Bancaria de Apartamentos e Moradias 1° Trimestre de 2001
(milhares de escudos/ m2)39

Regiao Apartamento  Moradia | Regido Apartamento ~ Moradia
Minho-Lima 176 149 Grande Lisboa 271 280
Céavado 158 147 Alcochete 234 -

Ave 159 149 Almada 264 288
Grande Porto 213 194 Amadora 265 -
Espinho 220 - Azambuja 218 205
Gondomar 201 174 Barreiro 203 274
Maia 214 233 Cascais 300 342
Matosinhos 235 226 Lisboa 329 304
Porto 252 246 Loures 243 241
Pévoa do Varzim 191 168 Mafra 252 231
Valongo 198 215 Moita 190 -

Vila do Conde 193 175 Montijo 221 -

Vila Nova de Gaia 205 179 Odivelas 248 -
Tamega 168 151 Oeiras 299 269
Entre Douro e 183 143 | Palmela 208 254
Vouga

Douro 159 147 Seixal 238 276
Alto Tras-os-Montes 146 137 Sesimbra 237 266
Baixo Vouga 193 143 Settibal 220 285
Baixo Mondego 231 168 Sintra 249 270
Pinhal Litoral 173 152 Vila Franca de Xira 232 220
Pinhal Interior Norte 163 135 Peninsula de Settibal 226 270
Dao-Lafées 164 152 Médio Tejo 159 175
Pinhal Interior Sul 158 141 Leziria do Tejo 185 177
Serra da Estrela 142 132 Alentejo Litoral 208 177
Beira Interior Norte 156 128 Alto Alentejo 185 160
Beira Interior Sul 165 144 Alentejo Central 182 258
Cova da Beira 150 140 Baixo Alentejo 189 144
Oeste 207 186 Algarve 224 198

Fonte: Instituto Nacional de Estatitica

3 A avaliagdo bancaria distingue moradia de apartamentos, a regido (NUTS III) e, no caso da Grande Lisboa e do
Grande Porto, os concelhos.
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