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Sumario: O objetivo da presente comunicacdo é a apresentagao de parte do trabalho desenvolvido na tese de
doutoramento com o titulo “Avaliagdo Patrimonial de Imdveis para Habitagdo®, nomeadamente os conceitos,
requisitos, metodologias aplicadas e estudos de racios da avaliagdo em massa de iméveis.

1. RESUMO ALARGADO

A tese de doutoramento “Avaliagdo Patrimonial de Imdveis para Habitagdo” foi elaborada no Laboratério
Nacional de Engenharia Civil (LNEC) e submetida para obtengdo de grau de Doutor em Engenharia Civil na
Faculdade de Engenharia da Universidade do Porto (FEUP). Neste trabalho pretendeu-se dar uma contribui¢éo
inovadora para o desenvolvimento de um método de avaliagdo imobilidria de apartamentos e moradias em
Portugal continental, particularmente vocacionado para a area dos imdveis destinados & habitagéo e tendo
como principal objectivo a tributagdo do patriménio. O trabalho utilizou, na sua fundamentagéo, informacao
relativa ao mercado imobiliario, recolhida pelo Instituto Nacional de Estatistica (INE) através de inquérito a
empresas de mediagao imobiliaria.

A avaliago patrimonial de imdveis para habitagdo é a estimag&o do valor do imével para fins de tributagéo do
patriménio, considerando-se que o bem imobiliario € uma base importante dos recursos fiscais e que a sua
avaliagéo deve ser feita de acordo com o tipo de propriedade, a utilizagéo, a transac¢éo ou as mais-valias. Os
métodos de avaliagéo patrimonial séo desenvolvidos a partir da identificagao dos factores do imével que influem
na formagao do seu valor, da divisdo de cada factor em escalas qualitativas e da quantificacdo dessas escalas.
Tratando-se do valor do imével para tributagdo do patrimonio, as consequéncias directas da avaliagdo séo a
obtengdo da colecta do imposto, pelo que deve resultar em valores justos e equilibrados para todos os
contribuintes. Assim, & necessario que a avaliagdo patrimonial de todos os imdveis do pais seja feita num curto
intervalo de tempo, Unica forma de os valores registados na matriz terem a mesma referéncia temporal. Esta
operagdo é designada por «avaliagdo em massa de iméveis» e alguns paises da Unido Europeia ja a
implantaram ou estdo em vias de o fazer, numa perspectiva de ajuste anual ao mercado dos valores
patrimoniais dos iméveis registados, para fins tributarios.

A avaliagdo em massa corresponde a pratica de apreciagdo de mdltiplas propriedades, numa determinada data,
por uma aplicagao sistematica e uniforme de métodos e técnicas que permitem uma andlise estatistica e a
revisao dos resultados. O seu objectivo é taxar as propriedades para cobranga dos impostos relacionados com
o0 patriménio. Os métodos utilizados para este tipo de avaliagdes sdo especificos e geralmente pressupdem a
existéncia de um sistema desenhado e implementado para taxar as propriedades. O processo de avaliagdo em
massa pode ser utilizado como uma metodologia para estudos estatisticos e econémicos feitos para programas
administrativos governamentais. Os resultados desta avaliagdo em massa contribuem para 0 aumento da
colecta relativa aos impostos sobre o patriménio, promovem a correc¢do de desigualdades e injusticas na
cobranga dos mesmos e facilitam a distribuicdo dos beneficios ou ganhos financeiros, pelas autoridades
governativas.
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Um sistema destinado a taxar propriedades necessita dos seguintes elementos para poder ser efectivo:

1. Um sistema legal e respectivas infra-estruturas que definam, suportem e protejam os direitos da
propriedade;

2. Um sistema de registo e inventario de todas as parcelas de terreno, que representa a base para taxar
as propriedades;

3. Informagdo e dados de mercado suficientes, a partir dos quais as avaliagbes possam ser
determinadas;

4. Recursos e pessoal especializado, formado para o efeito, em quantidade suficiente para implementar o
sistema;

5. Manutengao continua do inventario e das bases de dados para assegurar informagao mais refinada,
avaliagbes mais exactas e cobrangas mais equitativas;

6. Um processo de amostragem e teste dos modelos desenvolvidos para assegurar consisténcia na
metodologia e respectiva aplicagao.

A base de apreciagao da avaliagdo em massa, na maioria das jurisdi¢des, € o valor de mercado, que pode, no
entanto, estar sujeito a alguma modificagdo do respectivo conceito, especificada em instrucdes ou legislagao
aplicaveis. Se tais instrugdes ou legislagéo estipularem uma avaliagdo com base em outro valor que ndo o valor
de mercado, devem ser aplicados métodos de avaliagao apropriados para atingir os objectivos da avaliagéo sob
essas circunstancias. Os estatutos locais € que geralmente ditam a base e definicdes dos valores a obter
(valorizages e/ou indices desenvolvidos na avaliagdo em massa), os procedimentos administrativos para a
recolna e entrega dos dados destinados a avaliagdo, o intervalo de tempo entre o empreendimento de
avaliagdes em massa e 0s processos para apelagéo das valorizagdes e/ou indices desenvolvidos.

Nesta comunicagao séo desenvolvidos os conceitos relacionados com a avaliagdo em massa de imdveis, 0s
requisitos necessarios para a sua realizagdo, as metodologias aplicadas na respectiva execugao e os estudos
de racios que devem ser feitos para a validagdo final da operacdo. Assim, pretende-se desta forma dar um
contributo para os esforgos que tém vindo recentemente a ser desenvolvidos nesta area em Portugal.



