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Prédios urbanos habitacionais que preenchem o conceito de “habitacdo social
sujeita a regimes legais de custos controlados”

2019000600 - IVE n.° 15540, com despacho concordante de 2019.06.14 da
Diretora-Geral da Autoridade Tributaria e Aduaneira

1. A questdo objeto do presente pedido de informacdo vinculativa reside em

saber quais os prédios urbanos habitacionais que preenchem o conceito de
“habitacdo social sujeita a regimes legais de custos controlados” constante
do artigo 41° do Cddigo do Imposto Municipal sobre Imoéveis (CIMI), em
cuja avaliagdo é aplicavel o correspondente coeficiente de afetacdo (0,70).

. A aplicacdo do coeficiente de afetacdo de 0,70 aos prédios urbanos que

constituem “habitacdo social sujeita a regimes legais de custos controlados”
depende da interpretacdo desse mesmo conceito nos termos em que este
se encontra previsto no artigo 41° do CIMI.

. Ora, sobre essa interpretacdo, desde 2012, tem sido entendimento na

Autoridade Tributaria e Aduaneira:

a) Os atuais regimes legais de construcdao de habitacdo a custos
controlados tiveram origem no Decreto-Lei n® 794/76, de 5 de
novembro, a chamada Lei dos Solos, que substituiu as disposicoes do
Decreto-Lei n°® 576/70, de 24 de novembro, definindo os principios e
normas fundamentais sobre a politica de solos e concentrando e
sistematizando dispositivos dispersos por leis avulsas;

b) O n°® 1 do artigo 6° daquele decreto-lei passou a dispor que, na
execucdao de qualquer plano de expansao, desenvolvimento ou
renovacao urbanas, ou de criacdo de novos aglomerados, seriam
sempre fixados os nUumeros ou percentagens dos fogos a construir
sujeitos a fixacdo ou controlo dos valores das rendas ou dos precgos de
venda, além dos destinados a habitacdo social;

c) O n° 2 do mesmo artigo acrescentou que as caracteristicas técnicas e os
valores maximos do custo de construcdo, das rendas ou dos valores de
venda das habitacbes sociais seriam fixados, segundo as circunstancias,
por portaria do Ministro da Habitagcdo, Urbanismo e Construcdo;

d) A base legal da construcdo social a custos controlados teve, assim,
origem no mencionado n® 1 do artigo 6° do DL n°© 794/76, de 5 de
novembro;

e) Com base no n® 2 do mesmo artigo, o Governo considerar-se-ia
habilitado, ndo apenas para fixar as caracteristicas técnicas e os valores
maximos do custo da construcdo, das rendas ou dos valores de venda
das habitagdes sociais, como para definir o conceito de habitagao social,
até entdo utilizado em legislagao diversa;

f) Assim, nos termos da Portaria n® 580/83, de 17 de maio, passariam a
ser consideradas habitagdes sociais as habitagdes de custos controlados
promovidas pelas cdmaras municipais, pelas cooperativas de habitacdo
economica, pelas instituicbes particulares de solidariedade social e pela
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iniciativa privada com o apoio financeiro do Estado e destinadas a venda
ou a arrendamento nas condicbes de acesso estabelecidas por esse
diploma legal;

g) O n° 2 dessa Portaria completaria essa definicdo dizendo que, para
efeitos do n° 1, sao consideradas habitagdes de custos controlados as
que obedegam aos limites de area bruta fixados para cada uma das
tipologias instituidas no n° 3 e aos limites de construgcao referidos no n°
8;

h) Essa definicdo de habitagdes sociais a custos controlados seria mantida
pelo n® 1 da Portaria n° 828/88, de 29 de dezembro, que revogou a
Portaria n® 580/83, de 17 de maio;

i) A Portaria n°® 500/97, de 21 de julho, que revogou a Portaria n°® 828/88,
de 29 de dezembro, alterou o conceito de habitacdo a custos
controlados. Nos termos da alinea a) do seu n° 1, habitacGes a custos
controlados passaram a ser as promovidas, independentemente da
natureza juridica da entidade promotora, com o apoio do Estado e
obedecam aos parametros, limites e valores estabelecidos na Portaria,
sendo que a alinea b) do n® 2 integrou nesse conceito as unidades
residenciais para realojamento de populacdes, desde que justificados
pelo promotor o seu dimensionamento e necessidade;

j) Esta Portaria foi, entretanto, revogada pela Portaria n® 65/2019, de 19
de fevereiro, cujo n® 1 determina que sao consideradas habitacbes de
custos controlados as habitacGes e as unidades residenciais construidas
ou reabilitadas com o apoio do Estado, que obedecam aos limites de
area e de preco de venda ou de renda estabelecidos nos termos dessa
Portaria;

k) O conceito de habitacdo social sujeita a regimes de custos controlados
estd, assim, expressamente, definido na lei, pelo que a aplicagdao do
coeficiente de afetacdo de 0,70 constante do artigo 41° do Cddigo do
IMI depende de conformacgao prestada pelo Instituto da Habitacdo e da
Reabilitacdo Urbana de que o prédio a avaliar foi construido ao abrigo
do regime de construcao de habitacdo de custos controlados, tanto mais
gue é da exclusiva competéncia desse Instituto a classificacdo de
qualquer prédio urbano como habitacdo social de custos controlados,
para efeitos de aplicacdo da taxa reduzida do IVA, conforme
entendimento sancionado por despacho de 3 de Maio de 2006 do
Subdiretor-Geral da respetiva area;

) Este entendimento é, por identidade de razdo, extensivo ao artigo 41°
do Cddigo do IMI, ndo cabendo ao perito avaliador substituir-se ao
IHRU;

m) A aplicacdo do coeficiente de 0,70 constante do artigo 41° do Cdédigo do
IMI constitui um regime discriminatério excecional, que ndo pode, por
isso, ser objeto de integracdo analdgica, conforme previsto no artigo
119 do Coddigo Civil, razdo por que ndao pode ser entendida como
habitacao social de custos controlados a habitagdao social que nao tenha
sido construida segundo os exigentes parametros definidos nas
sucessivas Portarias ja& mencionadas.
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Em conclusao:

a) O artigo 41° do Cddigo do Imposto Municipal sobre Iméveis, ao
estabelecer a aplicacdo do coeficiente de afetagcao de 0,70 a habitagdo
sujeita a regimes legais de custos controlados, remeteria a definicao dos
pressupostos desse coeficiente de afetacdo menos elevado para a
legislagdo reguladora da habitacao social a custos controlados;

b) O conceito e pardmetro da habitacdao social a custos controlados vém,
atualmente, definidos na Portaria n® 65/2019, de 19 de fevereiro;

c) N3do cabem nesse conceito e pardmetros as casas economicas e de renda
econdmica que ndo tenham sido construidas ao abrigo dos parametros
definidos nas varias Portarias que fixaram o conceito de habitacdo social
de custos controlados;

d) Porque excecional, o artigo 41° do CIMI ndo é suscetivel de integracao
analdgica a casos ndo previstos;

e) Cabe ao Instituto de Habitacdo e Reabilitagdo Urbana, nos casos em que
a AT ndo disponha da informacdo necessaria, informar sobre se o prédio
urbano a avaliar é considerado habitagdo social de custos controlados ao
abrigo do quadro normativo anteriormente exposto.
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