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Diretora-Geral da Autoridade Tributaria e Aduaneira

As questdes subjacentes ao presente pedido de informagao vinculativa sdo a
de saber se os baldios preenchem o conceito de prédio constante do artigo 2.°
do CIMI e, em caso afirmativo, apdés a sua inscricdo matricial e o
reconhecimento da isencdao de IMI prevista no n.° 3 do artigo 16.° da Lei n.°
75/2017, de 17 de agosto, complementarmente, as seguintes:

a) Se a cedéncia a um terceiro de uma parte de um baldio para instalagdo de
um parque edlico para producdo de energia elétrica configura um facto
determinante da cessacao da isencao de IMI prevista no n.% 6 do artigo
59.9 do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF) e no n.° 3 do artigo 16.° da
Lei n.0 75/2017, de 17 de agosto;

b) Em caso afirmativo, se é possivel destacar do baldio a parcela de terreno
cuja exploracdo se pretende ceder, mantendo a parte sobrante aquela
isencdo de IMI;

c) N&o sendo possivel destacar tal parcela de terreno, se a perda da isencao
abrange a totalidade da area do terreno baldio ou apenas a que serd
ocupada pelo parque edlico.

A. O conceito de baldio

Em termos histérico-juridicos, o baldio refere-se a extensbes de territério
destinadas a serem fruidas coletivamente por uma comunidade de cidaddos de
uma determinada circunscricdo territorial, de forma comunitaria.

O Cdédigo Administrativo de 1940, definia no artigo 331.° como baldios "os
terrenos ndo individualmente apropriados, dos quais s6 é permitido tirar
proveito, guardados os regulamentos administrativos, aos individuos
residentes em certa circunscricdo e parte dela”. Este Cddigo centrava na
funcdo de logradouro comum a principal definicdo de baldio, estabelecendo
que essa funcdo consistia na "apascentacdo de gados, a producdo e corte de
matos, combustivel ou estrume, a cultura e outras utilizacées, quando néo se
verifique a apropriacdo individual de qualquer parcela de terrenos e a fruicdo
pertenca de modo efetivos aos moradores vizinhos” (§ Unico do artigo 36.9).

Assim, do conceito de baldio faziam parte essencial os seguintes elementos:
i. Tratar-se de terrenos;

ii. Nao serem individualmente apropridveis, ou seja, ndo serem
suscetiveis de sobre eles incidir um direito de propriedade de uma
pessoa fisica ou de uma pessoa singular;

iii. A suscetibilidade de deles se tirar proveito, ou seja, de poderem ser
fruidos e de os seus frutos serem gozados por outras pessoas e,
finalmente,
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iv. A definicdo desse universo de fruidores se limitar aos individuos
residentes em determinada circunscrigdo ou parte dela.

Resultava, portanto, da lei que os baldios podiam gerar proveitos, fossem eles
em forma de uso dos respetivos terrenos, como da sua fruicdo, ou seja, da
possibilidade de deles se colherem os respetivos frutos. E embora esses
proveitos pudessem ser individualizados nas pessoas dos seus beneficiarios,
os baldios eram insuscetiveis de apropriacao individual. Essa insusceptibilidade
tinha como contraponto o facto de poderem ser usados e fruidos por toda a
comunidade de individuos residentes numa determinada circunscrigao.

Temos, assim, que, por um lado, os baldios ndo eram suscetiveis de
propriedade individualizada e privada, mas apenas de uso, sendo que essa
utilizacdo ou fruicdo era suscetivel de ser exercida por todos e, por isso, era
um direito de todos os cidaddaos de uma determinada circunscricao. Assim,
ndo existia propriedade individual, nem ela era suscetivel de se constituir.

Porém, a posse e a utilizagdo eram um direito de todos os residentes. E sendo
um direito coletivo de todos eles, ela podia ser exercida por cada um deles,
nos termos que a lei e os usos permitiam.

Finalmente, a lei admitia que a fruicdo pudesse também beneficiar todos e
cada um dos residentes, o que significa que esses frutos poderiam ser
suscetiveis de apropriacdo individualizada.

Ainda antes da Constituicdo de 1976, o regime dos baldios foi revisto e o
artigo 2.9 do Decreto-Lei n.%9 39/76, de 19 de janeiro, definiu os baldios como
"os terrenos comunitariamente usados e fruidos por moradores de
determinada freguesia ou freguesias ou parte delas”, evidenciando o uso e a
fruicdo de forma mais clara e vincando o carater comunitario desses direitos.
A utilizagdo passou a ser o elemento central e Unico da definicdo do conceito
de baldios, porque a lei deixou de se referir a apropriagcdo. Em troca,
estabeleceu que os baldios estdo "“fora do comércio juridico” (artigo 2.9).

O Decreto-Lei n.9 68/93, de 4 de setembro, definiu os baldios como "os
terrenos possuidos e geridos por comunidades locais” (n.© 1 do artigo 1.9),
acrescentando o artigo 3° que eles "constituem, em regra, o logradouro
comum, designadamente para efeitos de apascentacdo de gados, de recolha
de lenhas ou de matos, de culturas e outras fruicbes, nomeadamente de
natureza agricola, silvicola, silvo-pastoril e apicola”. Vinca-se, ao mesmo
tempo, também aqui, o carater comunitario da posse e da gestao dos baldios,
centrando-se na sua fungdo de logradouro comum, a relevancia comunitaria
dos baldios.

Apesar da reforma do regime dos baldios operada pelo Decreto-Lei n.0
72/2014, de 2 de setembro, a definicao do conceito e das fungdes dos baldios
mantiveram-se.

A Lei n.9 75/2017, de 17 de agosto, revogou a Lei n.° 68/93, de 4 de
setembro e passou a definir baldios como "“terrenos com as suas partes e
equipamentos integrantes, possuidos e geridos por comunidades locais”,
mantendo o trago essencial da posse e gestdao comunitarias como o seu
elemento definidor. Porém, o n.© 1 do artigo 3° alterou a definicdo das
funcdes dos baldios, passando a estabelecer que sao "“logradouro comum dos
compartes, designadamente para efeitos de apascentacdo de gados, de
recolha de lenhas e de matos, de culturas e de caca, de producgdo elétrica e de
todas as suas outras atuais e futuras potencialidades econémicas, nos termos
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da lei e dos usos e costumes locais”.

Esta alteracdo é de importancia fundamental. Na verdade, enquanto que o
logradouro comum tinha a sua fungdo limitada na Lei n.2 68/93, de 4 de
setembro, as tradicionais fungdes da sua utilizagdo, subordinadas ao
paradigma central das fruicdes de "natureza agricola, silvicola, silvo-pastoril e
apicola”, a Lei n.° 75/2017, de 17 de agosto, vem abrir essa fungdao a novas
utilizagdes, que ja nada tém que ver com os costumes ancestrais, como é o
caso de neles poder ser desenvolvida a atividade da "producéo elétrica”.

Além disso, o legislador vai muito mais longe em termos de abrangéncia da
utilizacdo dos baldios e prevé a possibilidade de essa utilizacdo abranger
também "“outras atuais e futuras potencialidades econémicas nos termos da lei
e dos usos e costumes locais”. Ou seja, a utilizacdo dos baldios passa a ter um
ambito de possibilidades muito vasto, que mais do que conformado pela sua
funcdo consuetudinaria e enraizada no passado, passa a projetar-se em
potencialidades que venham a ser determinadas no futuro, mesmo que ainda
nao existam.

B. Fungdes dos baldios. O baldio e o logradouro comum. As novas
fungoes.

O logradouro comum, que corresponde aos espagos em que se operava um
efetivo aproveitamento de pastos, matos, lenhas, etc., por parte das
populacdes locais, é a funcdo central do baldio, mas este ndo se limita ao
territério daquele, uma vez que os baldios incluem também as superficies
incultas, ndo apropriadas individualmente.

Nos anos mais recentes, os baldios comecaram a ser utilizados para funcdes
que estdo fora do paradigma tradicional da sua utilizagdo agraria, silvicola,
pastoril e pecuaria. Essa mudanca ocorreu em razdo de uma transformagao
nas sociedades rurais, provocada pela migracdao das populacdes para as
grandes cidades. Ela é também o resultado do fim do paradigma da
agricultura de subsisténcia, da elevagdo dos rendimentos médios das proprias
populacbes e da forte diminuicdo da sua dependéncia da atividade agricola.
Finalmente, os meios rurais passaram a ser utilizados para outros fins que nao
apenas os especificamente agricolas, com a expansdo da industria, do turismo
e dos servicos.

Em resultado desses dois fatores, perdeu importancia a funcdo tradicional dos
baldios como fonte de subsisténcia e de uma economia comunitaria e
integrada, de partilha e solidaria, assente num paradigma agrario e rural.

Esse vazio que cresceu progressivamente, comegou a ser ocupado por uma
procura desses terrenos ja ndo apenas para a florestacdo, como no passado,
mas agora para fins industriais, comerciais e de servicos. Um dos casos mais
conhecidos é o da sua utilizacdo para a instalagdo de equipamentos
produtores de energia eodlica e hidrica, para a instalacdo de postos de
retransmissdo, para fins turisticos, em especial o designado turismo de
natureza, e desportivos, nomeadamente de desportos designados de radicais.
Estas novas utilizacdes caraterizam-se pelo facto de ndao se inserirem
tipicamente no paradigma tradicional das funcGes dos baldios, ndo s6 porque
se trata de utilizagbes de carater industrial ou de prestacdo de servigos, como
também porque sdo utilizagbes efetuadas por terceiros e ndo diretamente
pelos compartes.

Estas utilizacdes afastam-se do conceito de logradouro comum e das fungodes
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de complemento das atividades agricolas dos compartes. O beneficio destes
em resultado destas novas utilizacdes, porque devem ser sempre eles os
beneficidrios, passou a ser um beneficio financeiro e ja ndo um beneficio
direto do uso ou da fruigao.

Além disso, estas utilizacdes ocorrem muitas vezes num contexto de
concorréncia com outros prédios e com outros titulares, que arrendam os
respetivos prédios para fins idénticos aos agentes econdmicos que
desenvolvem essas atividades.

C. O reflexo das novas fungdes dos baldios na legislacao

Estas transformacdes vieram a refletir-se no quadro legal que regulava as
utilizacdes dos baldios.

O § Unico do artigo 336.° do Cdédigo Administrativo de 1940 definia essa
funcdo como sendo a "apascentacdo de gados, a producdo e corte de matos,
combustivel ou estrume, a cultura e outras utilizagbes, quando n&do se
verifique a apropriacdo individual de qualquer parcela de terreno e a fruicdo
pertenca de modo efetivo aos moradores vizinhos”.

A Lei n.° 68/93, de 4 de setembro, alargou essas fungdes a "outras
utilizacbes”, especificando ainda as fruicbes, "nomeadamente de natureza
agricola, silvicola, silvo-pastoril e apicola”.

A Lei n.0 72/2014, de 2 de setembro, abriu, ainda mais, o regime dos baldios.
Como se refere na Nota técnica da AR ao Projeto de Lei n.° 528/XII/33, a
proposta de Lei que lhe deu origem teve por base o entendimento de que "o
sustento das comunidades rurais ja ndo assume os contornos prioritarios da
relacdo com o baldio, embora se reconheca que continua a ser a fonte
principal de rendimentos de muitas familias”.

Os partidos proponentes assumiram que as novas funcdes dos baldios vieram
aumentar, de forma significativa, as receitas financeiras geradas pelos baldios
e a necessidade da sua distribuicdo. E centram essa necessidade, em especial,
no que respeita a cessao da sua exploragdo a entidades produtoras de energia
elétrica, para ‘“instalacdo equipamentos electroprodutores, nomeadamente
para a producdo de energia edlica e hidrica”, bem como para outros fins. Essa
necessidade aumentou também as exigéncias de gestdo financeira e
contabilistica, bem como de transparéncia na sua gestdao, como ali se referia.

Finalmente a lei atual (Lei n.9 75/2017, de 17 de julho) marca uma profunda
alteragcdo no universo de utilizacbes dos baldios, nomeadamente a previsao
expressa da sua utilizacdo na atividade de producdo elétrica e as outras
potencialidades econdmicas, atuais ou futuras (n.° 1 do artigo 3.°). Além
disso, passaram os baldios a poder ser utilizados para fins culturais e sociais,
que sejam do interesse para os habitantes (n.° 2 do artigo 3.°). Pelo carater
aberto destas normas, o legislador alargou substancialmente as utilizagdes dos
baldios, numa dimensao até agora sem precedentes.

O que estd em causa, em muitas destas situacGes, é ja uma exploracdo de
carater empresarial dos recursos dos baldios em troca de uma contrapartida
financeira, o que corresponde, como vimos, a uma certa financiarizacao da
funcdo dos baldios, dado que o beneficio para as populacGes deixou, nessa
parte, de ser uma fruicdo meramente naturalistica, para passar a ser
financeira.
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D. A estrutura fisica dos baldios

Da anadlise que acabamos de fazer resulta que os baldios sdo terrenos, ou
seja, parcelas fisicas do territério, tanto na definicdo do Cddigo Administrativo
como da Lei n.° 68/93, de 4 de setembro, sendo que, desde a Lei n.°
75/2017, de 17 de agosto, que a definicdo passou a incluir também, as
“partes e equipamentos integrantes”.

Essa mudanca ndo é alheia a evolugao da utilizacdo dos baldios a necessidade
de contemplar as novas utilizagdes dos baldios. Trata-se, portanto, de bens
imodveis que, sendo passiveis de ser usados ou fruidos, possuem valor
econdmico. Esse valor por eles produzido &, alids, o traco caraterizador da sua
propria definigao.

E. Os baldios e os direitos reais

E pacifico que o uso e a fruicdo dos baldios cabem as comunidades locais. E
também consensual a ideia de que o elemento definidor dos baldios é de
carater funcional, centrado na sua utilizagdo ou, mais precisamente, no uso e
na fruicdo dos respetivos terrenos. Mas uma coisa é essa funcdo dos baldios e
o direito a sua utilizacdo e outra serd a da existéncia de direitos reais sobre
eles.

Os baldios sdo formas de utilizacdo de recursos muito ancestrais, anteriores a
formacdo do proprio contelldo moderno do direito de propriedade, pelo que a
sua integracao no direito positivo foi concretizada em multiplas etapas e sob
distintos regimes normativos.

O Cddigo Civil de 1867 definia-os, no artigo 381.9 como “coisas comuns”,
relativamente as quais nao se podia falar em direito de propriedade, porque
eram, nos termos da propria lei, “"ndo individualmente apropriadas”. O que a
lei estabelecia era que deles seria "permitido tirar proveito”, individualmente,
ou seja, podiam ser utilizados e fruidos, podendo, também, os beneficios dai
advenientes, pertencer "aos individuos compreendidos em certa circunscrigdo
administrativa ou que fazem parte de certa corporacdo publica”.

Essa auséncia de uma norma clara que estabelecesse um vinculo juridico de
natureza real entre os baldios e um sujeito juridico manteve-se na Lei n.°
39/76, de 19 de janeiro, que falava apenas de "terrenos comunitariamente
usados e fruidos”, acrescentando o artigo 2.° que se tratava de bens que nao
podiam ser "objeto de apropriacdo privada”.

S6 com a Constituicdo de 1976 essa titularidade foi claramente reconhecida. O
texto constitucional estabeleceu existirem “trés setores de propriedade”,
sendo um deles o setor publico, onde se incluiam os "bens comunitarios com
posse util e gestdo das comunidades locais”. Embora, de forma direta, o
legislador constitucional reconhega as comunidades locais como titulares da
posse Util e da gestdo dos baldios, ou seja, mais uma vez numa perspetiva
funcional, enunciou claramente que se tratava de um setor de propriedade.
Porém, estabeleceu também que se tratava de propriedade publica, porque
integrada no setor publico.

Tudo se alterou, porém, com revisdao constitucional de 1989 que manteve a
existéncia de “trés setores de propriedade dos meios de producdo” (n.° 1 do
artigo 82.9), mas passando os "meios de producdo comunitarios possuidos e
geridos por comunidades locais”, para o setor cooperativo e social, afastando-
0, assim, do setor publico.
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Embora o texto constitucional ndo seja expresso na definicdo de quem é o
titular da sua propriedade, pode extrair-se essa conclusdo por via
interpretativa, dado que a lei se refere aos baldios como bens comunitarios,
ou seja, o carater comunitario é estrutural a natureza desses bens. E essa
formulacdo s6 pode conduzir a conclusdo de que sdo as comunidades locais as
titulares desses bens. Por outro lado, a epigrafe e o n.2 1 do artigo 82.° da
Constituicdo estabelece tratar-se de "setores de propriedade”.

A ideia de que é a propria titularidade dos bens que a Constituicdo estabelece
a favor das comunidades locais corresponde também ao propdsito do
legislador de separar esses bens da esfera do Estado e dos entes publicos,
reforcando a sua autonomia como meios de producdo entregues as
comunidades.

Essa autonomizacao compreende-se melhor se tivermos em conta a ideologia
que estava na base da sua integracdo nas freguesias no periodo anterior a
1976 e na coletivizacdo que se lhe seguiu. No primeiro caso, eram os
propédsitos da afetacdo a florestacao determinada pelo Estado que estava em
causa e, no segundo, a ideia da coletivizagdo dos meios de produgdo. Ao
separar, definitivamente, do Estado e das autarquias locais a titularidade dos
baldios, o legislador constitucional assegura, perante o legislador ordinario, a
autonomia patrimonial dos bens comunitdrios, entregando a propria
titularidade dos respetivos direitos reais as comunidades locais.

Como defendem Vital Moreira e Gomes Canotilho, in Constituicdo da
Republica, 4.2 edigdo (2007), Coimbra Editora, paginas 988-989, "é a propria
comunidade, enquanto coletividade de pessoas, que é titular da propriedade
dos bens e da unidade produtiva, bem como da respetiva gestdo
(autogestdo)”. E, como se acrescenta no Parecer da Comissao de Orcamento,
Financas e Administracdo Publica, da Assembleia da Republica, "Nessa
medida, consideram que, no caso dos baldios, pode ser invocado o direito de
propriedade privada plasmado no artigo 62° e o direito a autogestdo
preconizado no artigo 65° n° 5”.

Atualmente, a Lei n.0 75/2017, de 17 de agosto, embora nao expresse
especificamente a existéncia de um direito de propriedade das comunidades
de compartes sobre os baldios, assume-o de forma clara, ao consagrar-lhes,
por exemplo, a competéncia para a sua alienacdo, pelo preco de mercado
(artigo 409), sendo que, naturalmente, se trata da transmissdo do direito de
propriedade, que a lei pressupde constituido a favor do alienante.

Podemos, assim, concluir, que a lei reconhece, atualmente, a existéncia de
verdadeiros direitos reais sobre os baldios, de que sao titulares as
comunidades locais.

F. A propriedade coletiva dos baldios e a sua titularidade

Os baldios sdao atualmente o objeto de direitos de propriedade coletiva. Esta é
doutrinariamente descrita como a titularidade de varias pessoas sobre uma
coisa que é exercida de forma coletiva e que pressupde sempre a intervencao
conjunta dos titulares. O exercicio dos direitos conexos com a propriedade
depende da vontade de todos e essa vontade ndo é individual, mas coletiva, o
gue pressupdoe um acordo de vontades que é sempre prévio a qualquer forma
de exercicio dos direitos que sdo proprios da propriedade.

Este tipo de propriedade nao se confunde com a compropriedade, pois nesta,
diversamente, existe um grau de individualizacdo da propriedade, fruto da
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conexdo juridica entre uma pessoa e uma coisa. Naturalmente, na
compropriedade, o exercicio do direito total sobre a coisa cabe a varias
pessoas. Mas, os direitos de cada um estdao autonomizados em quotas ou
parcelas, que embora possam ser indivisas, estdao segmentadas, pelo que o
seu exercicio pode ser individualizado, limitando-se, porém, esse exercicio a
parte do direito de que cada sujeito é titular e desde que ndo haja
interferéncia com os direitos dos restantes.

A titularidade sobre a propriedade coletiva dos baldios estd reconhecida na
Constituicdo, estando atribuida as comunidades locais, qualificando-se os
baldios como meios de produgao inseridos no setor cooperativo e social, os
quais sao "possuidos e geridos por comunidades locais”.

Essa pertenca é das comunidades locais e ndo especificamente de cada um
dos compartes. A titularidade é abstrata, ndo concreta de cada um dos
membros. O estatuto de comparte depende da verificacdo, quanto a pessoa,
de um conjunto de pressupostos, mas tal ndo atribui a essa pessoa qualquer
titularidade subjetiva sobre os baldios.

Na configuracdao atual, pela Lei dos Baldios (Lei n.0 75/2017, de 17 de
agosto), a propriedade dos bens comunitarios pertence as proéprias
comunidades locais, sendo que a administracao dos respetivos bens e o modo
da sua utilizacdo se prosseguem de acordo com a vontade dos seus 6rgaos.
Tratando-se de uma propriedade coletiva, e sendo a comunidade composta
por um conjunto determinado e limitado de pessoas, adquirem o direito a sua
fruicdo todas as pessoas que a integram, pelo mero facto de a ela
pertencerem, sem necessidade de adquirirem qualquer direito de pertenca,
apenas pelo facto de nela se integrarem.

Essa circunstancia ndo afasta a natureza comunitaria dos baldios, embora ela
seja limitada ao universo dos compartes. Eles detém, em comum, o uso e
fruicdo dos baldios, mas essa comunhdo ndo os torna bens dominiais, porque
ndo sdo do dominio publico, dada a limitagdo da possibilidade do seu uso ou
fruicdo ao universo restrito dos compartes.

Embora se trate de uma propriedade coletiva, exercida por um conjunto
abstrato de pessoas que estejam numa determinada condicdo, trata-se de
uma propriedade que nao é publica, mas de particulares. Trata-se de uma
propriedade exercida de forma conjunta e comum por todos, sobre um bem
determinado, tendo esse direito um conteldo idéntico ao do direito de
propriedade, como modo exclusivo e pleno do uso, da fruicdo e da disposicao
sobre um determinado bem.

G. A exclusao dos baldios do comércio juridico - o regime atual, da Lei
n.° 75/2017, de 17 de agosto

A Lei n.0 75/2017, de 17 de agosto, estabeleceu o principio de que os baldios
estdo fora do comércio juridico. Mas, apesar do enunciado do principio, sdo
consagrados o0s negocios e os atos juridicos legalmente previstos
relativamente aos baldios. Estes atos e negdcios sdo préprios de bens que
estdo no comércio juridico, porque sdo o resultado do estabelecimento de
relagdes juridicas sobre estes bens. Sdo, nomeadamente, os seguintes casos:

i) A salvaguarda do direito de propriedade nos casos de “apropriacdo ou
apossamento”;

ii) A competéncia das assembleias de compartes para "a alienacdo ou a
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cessao de exploracdo de direitos sobre os baldios”;
iii) O direito a alienacdo por "razdes de interesse local”;

iv) A possibilidade de os baldios serem expropriados por utilidade publica,
com a obrigagcdo de que, previamente a expropriacdo, a entidade
expropriante "diligencie no sentido de adquirir o baldio por via de direito
privado”;

v) A alienagcdo dos baldios nos casos de regularizagdo de situagdes de
apropriacao e de apossamento existentes a data da entrada em vigor da
Lei n.© 68/93, de 4 de setembro, "com dispensa de concurso publico e
através de fixacdo do preco por negociacao direta”;

vi) A possibilidade de aquisicdao por acessao, mediante decisao judicial, nos
casos de apropriagdo e de apossamento em que ndo se verifiquem os
pressupostos para a aquisicdo, referidos no ponto anterior, se a
assembleia de compartes nao deliberar a alienacdo no prazo de 180 dias
a contar do requerimento dos interessados;

vii) A possibilidade de cessao de exploracdo dos baldios, tanto aos compartes
como a terceiros. Relativamente a estes, alargou-se ainda mais essa
finalidade, ja ndo apenas para o aproveitamento dos recursos naturais,
mas também para a exploracao de todas as “"potencialidades econémicas
do imdvel comunitario”. Este alargamento é muito relevante se tivermos
em conta que se refere expressamente a produgdo elétrica e a "todas as
potencialidades econémicas, atuais e futuras”. E admitida a prorrogacdo
do contrato de cessdao de exploracdo por periodos de 20 anos, agora
limitados ao maximo de 80 anos, mas tendo em conta "“as necessidades
de amortizagdo do investimento realizado”,

viii) Prevé-se a forma legal para a celebragdo dos contratos de cessdo de
exploracao;

ix) A possibilidade de extingdo do baldio por "abandono injustificado”, por
um periodo igual ou superior a 15 anos, mediante declaragdo judicial,
passando o baldio a ser integrado no dominio publico da freguesia;

x) A possibilidade de extingdo do baldio por "decisdo undnime dos
compartes”, passando a ser integrado no dominio publico da freguesia;

xi) A possibilidade de as juntas de freguesia iniciarem uma utilizacao
precaria do baldio, nos casos em que ele "ndo for usado, fruido e
administrado”, durante mais de 6 anos.

Do anteriormente exposto resulta um vasto conjunto de atos e negdcios
juridicos que podem ser praticados pela comunidade de compartes
relativamente aos baldios, atos esses que tipicamente incidem, quando
realizados por privados, em bens que estdo no comércio juridico.

Fora do comércio juridico estdo os bens que ndo podem ser objeto de
relagdes juridicas. Por essa razao, o enunciado legal de que os baldios estdo
fora do comércio juridico ndo pode ser interpretado em termos absolutos,
mas com a condicionalidade de ser a mesma lei que o estabelece a prever
gue os terrenos baldios possam ser objeto da constituicdao, transmissao e
extingdo de direitos e deveres, ou seja, a lei prevé a submissdo desses
terrenos a um conjunto de atos de comércio juridico.
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H. O regime atual dos baldios em sede do IMI

No exposto anteriormente, foi possivel concluir que os baldios estao, em geral,
e para os fins previstos na lei, no comércio juridico, de que sobre eles estdo
constituidos direitos reais, para além dos direitos de uso e fruigdo, cujo centro
de imputacdo sao as comunidades locais e que a titularidade dos compartes
sobre o baldio segue o regime da propriedade coletiva.

A Lei n.0 75/2017, de 17 de agosto, que revogou a Lei n.° 68/93, de 4 de
setembro, e todas as normas da Lei n® 72/2014, de 2 de setembro, aplicaveis
a baldios, veio operar uma importante alteragdo em matéria de sujeicao dos
baldios a IMI, dado que veio estabelecer que os baldios estdo fora do comércio
juridico. Em paralelo, eliminou a norma que estabelecia que os baldios
possuem personalidade tributaria.

Estas duas alteracbes vao no sentido do regresso ao regime de ndo sujeicao
dos baldios a um imposto da tipologia do IMI, o qual deu suporte a doutrina e
jurisprudéncia relacionada com a tematica durante a vigéncia do Cddigo da
Contribuicdo Predial e do Imposto sobre a Industria Agricola (CCPIIA). Na
verdade, fora do comércio juridico, os respetivos imoveis voltam a perder o
requisito da patrimonialidade. Essa questdao faz sentido porque o artigo 2.° do
CIMI mantém o pressuposto da patrimonialidade e, para que este pressuposto
se mantenha, é necessario que os prédios sejam suscetiveis de ser objeto de
relacdes juridicas e que tenham valor de troca, ou seja, que estejam no
comércio juridico. Por outro lado, sem personalidade tributaria, a comunidade
de compartes deixa de poder ser sujeito de relagdes juridicas tributarias.

Mas essa conclusdo ndo estd em conformidade com a manutencado, pelo
mesmo legislador, da obrigacdo da inscricdo dos imdveis comunitarios na
matriz (n.°2 1 do artigo 8.2, n.° 2 do artigo 4.9, alinea m) do n.° 1 do artigo
29.9, alinea b) do n.° 7 do artigo 36.°). E também ndo o estard com a
previsdo da isencdo do IMI para os imoveis comunitarios que cumpram a
condicdo de nao serem explorados por terceiros para atividades que nao
sejam agricola, silvicola ou silvopastoril.

Do mesmo modo, ndo o estaria com a criagdo da nova isencdao, em sede do
IMT, relativamente aos prédios adquiridos para instalacdo da sede das
comunidades de compartes, bem como para o exercicio das atividades
agricola, silvicola ou silvopastoril, e ainda para a sua utilizacdo para fins
culturais e sociais.

Qual, entdo, o sentido de manutencdo destas previsdes normativas que,
aparentemente, pressupdem a incidéncia do IMI (e também do IMT) e,
portanto, a classificacdo dos baldios como prédios, na mesma lei que, em
simultaneo, vem proclamar que os baldios estdo fora do comércio juridico?

A resposta a esta questao essencial teremos de a encontrar no modo como o
legislador estabeleceu o enunciado da exclusdao dos baldios do comércio
juridico. Essa norma consta do n.° 3 do artigo 6.° e tem a seguinte redacdo:
"Os terrenos baldios encontram-se fora do comércio juridico, ndo podendo, no
todo ou em parte, ser objeto de apropriacdo por terceiros por qualquer forma
ou titulo, incluindo por usucapido”. Trata-se de uma formulacdo diferente da
anterior, que constava do artigo 2.9 do Decreto-Lei n.© 39/76, de 19 de
janeiro, que era a seguinte: "Os terrenos baldios encontram-se fora do
comércio juridico, ndo podendo ser objeto de apropriacdo privada por
qualquer forma ou titulo, incluindo a usucapido”.
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A formulagdo de 1976 excluia a apropriagdo dos imdveis, ou seja, estabelecia
gue eles sdo, em si mesmos, insuscetiveis de ser objeto do direito de
propriedade privada, independentemente do titulo ou da forma dessa
apropriacao. Devemos notar que ndo se tratava, simplesmente, de uma
declaracdo de insusceptibilidade de apropriagdo, mas apenas de apropriagao
“"privada”. Ora, como a constituicdo de 1976 incluiu estes imoveis no setor
“publico” da propriedade dos meios de producdo e no setor "cooperativo e
social”, nao se levantava qualquer questao constitucional. Na verdade, a
norma de exclusdo do comércio juridico ndo era absoluta, antes se limitava,
apenas, a apropriacdo dos bens imoveis por privados, e isso em nada colidia
com o principio constitucional.

Pois bem, a exclusdo contida no n.° 3 do artigo 6.° da Lei n.© 75/2017, de 17
de agosto, também ndo é absoluta e € mesmo muito mais limitada que a da
lei de 1976. Na verdade, o que se proibe é a “apropriacdo por terceiros” dos
baldios. Ja ndo se trata, portanto, de uma exclusdo absoluta do comércio
juridico, nem mesmo, como na anterior lei de 1976, de uma exclusdo da
apropriacao privada. Trata-se, apenas, da exclusdao da apropriacdo por
terceiros, ou seja, a lei admite a apropriacdo e admite também a apropriacdo
privada, o que exclui apenas é a apropriacdo por terceiros. E esses terceiros
deverdo ser as pessoas estranhas a comunidade de compartes.

Por outro lado, esta norma devera ser sempre analisada no seu contexto, que
€ a Lei dos Baldios, onde se prevé a celebracdo de varios negdcios juridicos
que tém os baldios por objeto, incluindo a possibilidade da sua alienagdo pelo
preco de mercado, a sua expropriacao por valores correspondentes aos de
mercado, bem como a cessao da sua exploracdo, a extingdo dos baldios, a
propria aquisicdo do direito de propriedade de prédios pelas comunidades
locais para os integrar nos baldios, etc. Trata-se de negdcios juridicos tipicos
de bens que estdo no comércio juridico, pelo que a norma de exclusdo deve
ser analisada neste contexto.

Essa exclusdo, no contexto atual, € uma norma de defesa dos baldios contra
atos de apropriacdo abusivos por terceiros, nomeadamente mediante a
invocacdo da posse e da usucapido. Mas, mesmo assim, a propria lei admite,
no n° 4 e seguintes do artigo 6.9, que esses atos de apropriacdo, apesar de
nulos, em principio, possam conduzir a constituicdo e transmissdo de direitos
reais sobre os terrenos dos baldios.

O enunciado excludente esta, portanto, relativizado pelo facto de ndo impedir
os titulares da propriedade, que sao as comunidades locais, de a alienar, de
adquirir ou de praticar atos juridicos que tenham os baldios e os respetivos
terrenos por objeto, que a proépria lei alids prevé, nem mesmo terceiros de se
apropriarem dos terrenos baldios, desde que o fagcam nos termos
estabelecidos na lei, pelo que esse facto ndo exclui os baldios do comércio
juridico de forma absoluta.

Na verdade, a consideragdo de que um determinado bem estd fora do
comércio juridico ndo depende apenas de um enunciado legal, mas da analise
da sua situacéo juridica e do regime legal a que, em concreto, esteja sujeito.
E, neste caso, ndao sé ndo estamos perante uma norma de exclusdo absoluta,
por um lado, como, por outro, a mesma lei prevé um conjunto de relagoes
juridicas, inclusivamente de direito privado, que se podem constituir, nos seus
proprios termos, tendo os baldios por objeto.

Assim, esta norma ndo exclui os imdveis dos baldios do comércio juridico, mas
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apenas o faz para um determinado fim. E, mesmo nestes casos, a exclusdo
nao é absoluta e a lei admite um vasto conjunto de excegdes ao principio da
proibicao da apropriacdo por terceiros.

Sendo as comunidades de compartes titulares dos baldios, como a prépria lei
estabelece, esta verificado o pressuposto da patrimonialidade tipificado no
artigo 2.2 do CIMI. Esta conclusao é confirmada pelo facto de os baldios
poderem ser apropriados por terceiros, desde que o facam nas condigOes
legalmente previstas, €, também, por a lei mandar inscrever na matriz predial
os prédios que compdem os baldios e determinar, pela primeira vez, que essa
inscricao se faz em nome das comunidades locais. Para isso, a lei determina
que estas comunidades devem ser inscritas no Registo Nacional de Pessoas
Coletivas (n.° 2 do artigo 4.°), possuindo, portanto, nimero de identificacéo
fiscal, que deve constar da matriz predial.

A prépria inscricdo na matriz ativa a presuncao de sujeito passivo do imposto
contida no n.° 4 do artigo 8.° do CIMI.

A sujeicao dos baldios ao IMI ndo implica a sua tributacdo efetiva, dado que a
lei isenta deste imposto os prédios correspondentes a baldios que sejam
utilizados para os fins tradicionais, devendo essa isencao ser reconhecida
oficiosamente, sem necessidade de requerimento das comunidades locais.

I. Perda de isencdo do IMI

Tal como previsto no n° 3 do artigo 16° da Lei n® 75/2017, de 17 de agosto,
nos casos em que os imodveis sejam explorados por terceiro "fora de uma
atividade agricola, silvicola ou silvopastoril”, ndao existe isencdo e o imposto
deve ser liquidado e cobrado.

A perda da isencdo ocorre em funcdo da verificacdo de dois pressupostos. Por
um lado, a utilizacdo por terceiros e, por outro, que essa exploracdo seja
efetuada fora de uma atividade “agricola, silvicola ou silvopastoril”. Esses dois
requisitos sdo cumulativos. Assim, nos casos em que essa exploracdao, mesmo
que fora dessas atividades, seja efetuada pela propria comunidade, esta nado
perde a isencdo. Também ndo a perde no caso de serem terceiros a
desenvolver no baldio uma atividade de natureza “agricola, silvicola ou
silvopastoril”.

Por outro lado, a perda da isencdo, verificados que sejam estes dois
pressupostos, é imediata e incondicional. A lei ndo estabelece nenhum negoécio
de base para essa exploracao, pelo que ela pode resultar de uma cessao de
exploragdo ou de outro negdcio ou facto qualquer.

Finalmente, para haver perda de isencdo, deve existir uma exploracdo, ou
seja, um conjunto sistematico de atos de natureza empresarial, ndo bastando
uma utilizacdo meramente pontual. E a exploracdo e ndo os atos que fazem
perder a isencdo, devendo essa atividade ser um exercicio, nos proprios
termos da lei.

A lei nao estabelece expressamente de que forma sdo levados ao
conhecimento da administragdo tributdria os factos suscetiveis do
cancelamento da isencao, aplicando-se, nestes casos, o determinado no CIMI,
cabendo aos érgdos da comunidade local o cumprimento dessa obrigacdo.

Essa obrigacao consta da alinea g) do n.% 1 do artigo 13.9 do CIMI, que a lei
classifica como uma atualizagdo da matriz a comunicar por declaragdo do
sujeito passivo do imposto. Do mesmo modo, a obrigagdao de declaragdao dos
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factos necessarios a atualizacdo da matriz é consignada pela alinea m) do n.°
1 do artigo 29.9 da Lei n.® 75/2017, de 17 de agosto, ao conselho diretivo da
comunidade local.

J. Perda da isencdo de IMI quanto a partes de prédios referentes a
imoveis comunitarios

Nos casos em que a utilizacdo dos terrenos do baldio por terceiros, em
condicdes que impliquem a perda de isencdao, ndao abrange a totalidade do
baldio, mas apenas uma parte, dai resulta uma perda total ou parcial da
isengdo atribuida ao baldio?

O n.0 2 do artigo 8.9 da Lei n.0 75/2017, de 17 de agosto, estabelece o
principio de que “"a cada baldio corresponde um artigo matricial ou cadastral
proprio”. Este principio obriga a que um mesmo artigo matricial ndo possua
mais do que um baldio, pelo que cada baldio deve ter um artigo préprio.

Porém, nos casos de que estamos a tratar, a perda da isengdo resulta do facto
de se tratar de exploragdes de natureza comercial, industrial ou de servigos.
Mas, nesses casos, o prédio deixara de ser rustico e terd que ser inscrito na
matriz como urbano, como determina a alinea a) do n.% 1 do artigo 3.° do
CIMI, que sé admite como rusticos os prédios que "estejam afetos ou, na falta
de concreta afetacdo, tenham como destino normal uma utilizacdo geradora
de rendimentos agricolas, silvicolas e pecuarios”. Desta forma, e até porque
possuem autonomia econdmica, serdo urbanos os prédios que perdem a
isencdo do IMI prevista no n.° 3 do artigo 16.° da Lei n.° 75/2017, de 17 de
agosto. E, sendo urbanos, deverdao possuir uma inscrigdo matricial prépria.
Assim sendo, a perda de isencao nao abrange todo o baldio, mas apenas o
prédio afeto a exploragdo ndo isenta.

K. Revogacao do n.° 6 do artigo 59.° do EBF

O regime de isencdo do IMI para as comunidades locais acabado de analisar,
que consta do n.° 3 do artigo 16.° da Lei n.© 75/2017, de 17 de agosto,
repete, na pratica, o mesmo regime que a Lei n.° 72/2014, de 2 de setembro,
havia introduzido no n.° 6 do artigo 59.° do EBF. Porém, embora a lei de 2017
tenha revogado a de 2014, ndo revogou expressamente o n.% 6 do artigo 59.°
do EBF.

Porém, a revogacdo das normas legais ndo tem que ser expressa. O Cdodigo
Civil prevé a existéncia de trés modos de revogacdo das normas, sendo o
primeiro o da revogacdo expressa, o segundo o da incompatibilidade de
normas e o terceiro o da substituicio integral do regime legal, como
estabelece o n.% 2 do artigo 7.9.

Ora, o que acontece é que o regime do n.° 3 do artigo 16.° da Lei n.°
75/2017, de 17 de agosto, veio substituir o do n.® 6 do artigo 59.° do EBF,
porque regula a mesma matéria e contém a tipificagdo completa da mesma
isengdo. Por essa razdo, ocorreu a revogacao tacita deste ultimo.

L. Conclusodes
Em face do que antecede, podemos formular as seguintes conclusoes:

1) Os baldios sdo terrenos e equipamentos possuidos e geridos por
comunidades locais, que tipicamente tém como fungdo servir de
logradouro comum dos compartes;

2) A funcdo tradicional dos baldios centrava-se no complemento de atividades
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rurais, nomeadamente, apascentacdo de gados, recolha de lenhas e de
matos, culturas e caga;

3) Mais recentemente, os baldios passaram a ser utilizados para novas
atividades, nomeadamente a de producdo de energia elétrica, em especial
a energia eodlica e hidrica, a atividade turistica, a colocacdo de postos de
retransmissdo, os designados desportos radicais e de natureza, bem como
“de todas as suas outras atuais e futuras potencialidades econdmicas, nos
termos da lei e dos usos e costumes locais”, com a lei atual estabelece;

4) Além do direito ao uso e a fruicdo dos baldios, é considerado pacifico que
as comunidades locais sao, atualmente, titulares de direitos reais sobre
eles, dado que possuem poderes de alienagao, de aquisicao, de cessao de
exploracdo e outros, que sdo tipicos poderes correspondentes aos da
propriedade;

5) Os baldios sdo bem imdveis, para os efeitos do Codigo Civil;

6) A Constituicdo estabelece que os baldios se integram no setor de
propriedade cooperativo e social, a par do setor publico e do setor privado;

7) Embora a lei enuncie que os baldios estdo fora do comércio juridico, essa
exclusdo ndo é absoluta, mas apenas limitada a proibicdo da apropriagao
por terceiros e, mesmo nesses casos, a lei admite que essa apropriagao
possa ter tutela juridica. Nos casos em que isso ocorra, bem como em toda
a extensa lista de atos e negdcios juridicos previstos na propria lei que tém
os baldios como objeto, os baldios integram-se no comércio juridico;

8) Os baldios fazem parte do patrimoénio das comunidades locais que podem
transmitir a sua titularidade para o patriménio de outras pessoas, bem
como receber de terceiros essa titularidade;

9) A titularidade dos baldios pelas comunidades locais constitui uma forma de
propriedade coletiva ou de mdo comum, de origem germanica, que se
distingue da propriedade individual, de tradicdo romanistica;

10)0 reconhecimento de que as comunidades locais sao titulares dos baldios,
com os poderes de disposicao, uso e fruicdao, confere-lhes o requisito da
patrimonialidade;

11)A possibilidade de alienacdao, bem como de expropriacdo dos baldios, em
ambos os casos pelo valor de mercado, revela também que se integram no
comeércio juridico;

12)As comunidades locais possuem personalidade tributaria, sendo que esta
ndao depende de mengdo expressa na lei, mas da analise do regime
especifico que a lei estabelece;

13)No caso das comunidades locais, a lei estabelece-as como centros de
imputacao de direitos e de obrigagdes, incluindo obrigacdes de natureza
fiscal, pelo que sdo suscetiveis de responsabilidade tributaria, bem como
de responsabilidade contraordenacional;

14)A lei estabelece 6rgdos deliberativos e executivos das comunidades locais,
destinados a formar a sua vontade coletiva e a executa-la, conferindo-lhes
ainda poderes de representacdo, bem como para se relacionarem,
exercendo os seus direitos e cumprindo os respetivos deveres com as
entidades publicas, incluindo a administragdo tributaria;
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15)0Os baldios estdao sujeitos ao IMI, mas estdo isentos do imposto, salvo nos
casos em que estejam a ser explorados por terceiros fora de uma atividade
agricola, silvicola ou silvopastoril;

16)A isencao dos baldios do IMI depende de reconhecimento oficioso;

17)0s prédios ou parte de prédios que estejam a ser explorados para fins
empresariais que ndo sejam agricolas, nos termos do Cédigo do IMI, sdo
prédios urbanos, pelo que devem ser como tal inscritos na matriz predial
urbana;

18)0 regime de isencdo do IMI constante do n.° 3 do artigo 16.° da Lei n.°
75/2017, de 17 de agosto, revogou o mesmo regime de isencao que
consta do n.% 6 do artigo 59.° do EBF.

Nestes termos, tendo em conta que:

e a requerente possui, enquanto conjunto de compartes organizado nos
termos da Lei n.© 75/2017, de 17 agosto), um "“baldio” composto por
terreno de pinheiro bravo, com a area de 3.452,91 hectares;

e 0 “baldio” estd a beneficiar de isencdo de IMI, ao abrigo do determinado
no n.% 3 do artigo 16.9 da Lei n.© 75/2017, de 17 de agosto;

e a requerente pretende ceder a exploracdo de uma parcela desse
“baldio”, com a area de cerca de 23 hectares, para instalacdo de um
parque edlico de producdo de energia elétrica,

informa-se o seguinte:

a) Conforme previsto na Lei n.© 75/2017, de 17 de agosto (atual regime
juridico aplicavel aos baldios e aos demais meios de producdo
comunitarios), os baldios sdo prédios para efeitos de IMI e, como tal, sdo
inscritos na matriz predial ou cadastral em nome da comunidade local
gue esteja na sua posse e gestdo, devendo constar da sua descricdo a
mengao «imovel comunitario» - n.° 1 do artigo 89;

b) As comunidades locais é oficiosamente reconhecida a isencdo de IMI,
relativamente aos «imodveis comunitarios» ou baldios, desde que estes
ndao sejam explorados por terceiro fora de uma atividade agricola,
silvicola ou silvopastoril - n.° 3 do artigo 16.9;

c) Este regime de isencdo do IMI constante do n.° 3 do artigo 16.° da Lei
n.° 75/2017, de 17 de agosto, revogou tacitamente idéntico regime de
isencdo previsto no n.° 6 do artigo 59.°© do EBF, dado que aquela Lei
regula toda a matéria respeitante aos baldios, contendo uma tipificacao
completa do regime de isengdo de IMI que lhes é aplicavel;

d) A cedéncia de uma parcela do baldio a um terceiro para instalacdo de um
parque edlico para produgao de energia elétrica, ou seja, a exploragao de
uma parte do baldio por um terceiro fora de uma atividade agricola,
silvicola ou silvopastoril, apesar de permitida pelo n.° 1 do artigo 3.° da
Lei n.© 75/2017, de 17 de agosto, que define as finalidades a que o
mesmo pode ser destinado (logradouro comum dos compartes,
designadamente para apascentacao de gados, de recolha de lenhas e de
matos, de culturas e de caca, de producdo elétrica e de todas as suas
outras atuais e futuras potencialidades econdmicas, nos termos da lei e
dos usos e costumes locais), determina que essa parcela de terreno
deixara de poder aproveitar da isencao de IMI, ao mesmo tempo que
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passara a constituir um outro baldio, a que corresponderd uma outra
inscricdo matricial, ja que o n.° 2 do artigo 8.° da Lei n.© 75/2017, de 17
agosto, estabelece que a cada baldio corresponde um artigo matricial ou
cadastral proprio;

e) Dado que tal parcela de terreno a ceder a um terceiro para a instalagao
de um parque edlico para a producao de energia elétrica tem por destino
normal uma utilizacdo geradora de rendimentos comerciais e industriais,
ndao pode manter a classificacdo de prédio rustico (n.° 1 do artigo 3.° do
CIMI), devendo, em consequéncia, ser classificada como prédio urbano
(artigo 4.9 do mesmo Codigo);

f) Por isso, fica a requerente obrigada, no prazo de 60 dias contados da
data da autorizagdo ou licenga para a instalagcdo do parque edlico, a
entrega da declaracdo modelo 1 do IMI conforme previsto na alinea b) do
n% 1 do artigo 13.° do CIMI, para inscricdo matricial dessa parcela de
terreno correspondente ao novo baldio (o que ira ser explorado por
terceiro fora de uma atividade agricola, silvicola ou silvopastoril);

g) Paralelamente, deve apresentar, também, uma declaragédo para
atualizacdao da inscricdo matricial relativa ao primitivo baldio, por se
terem alterado os respetivos limites — alinea c) do n.° 1 do artigo 13.°2 do
CIMI;

h) O primitivo baldio, a que corresponde a inscricdo matricial rustica,
mantera a isencdo de IMI constante do n.° 3 do artigo 16.° da Lei n©
75/2017, de 17 de agosto, ndo podendo a mesma ser reconhecida ao
novo baldio, o qual serd inscrito na matriz urbana.
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