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Atencao a quem declara valores de
aquisicio de habitacdo inferiores aos reais!

O Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de

Novembro, procedeu a reforma da tri-
butagio do patriménio, aprovando os novos
Cédigos — o Cadigo do Imposto Municipal
sobre Iméveis (CIMI) e o Cadiga do Impos-
to Municipal sobre as Transmissées Onero-
sas de Imoveis (CIMT) — e produziu altera-
goes de diversa legislagdo tributiria conexa
com a mesma reforma.

Como era do conhecimento geral, os va-
lores patrimoniais referentes aos iméveis lo-
calizados em Portugal encontravam-se total-
mente desactualizados, apresentando valo-
res completamente desajustados da realida-
de. Esta reforma tem levado a que a morali-
dade nas transacgoes imobilidrias seja repos-
ta, embora ndo voluntariamente, mas i for-
¢a da Lei.

Ao serem implementadas regras mais ob-
jectivas, que determinam o valor patrimonial
tributdrio de cada patriménio imobilidrio
portugués, faz com que estes passem a ser
transaccionados com valores aproximados
da realidade contrapondo o que se pratica-
va no passado, onde aos olhos de todos os
intervenientes, notdrios, bancos, agéncias
imobilidrias e os proprios adquirentes e ven-
dedores, a regra era declarar valores falsos
para pagar menos impostos.

A “norma” estava de tal forma implemen-
tada que na década de 1990 veio a piiblico
um episédio caricato de um politico que pre-
tendia comprar um imével, declarando os
valores reais e ndo conseguiu nenhum ven-
dedor que concordasse com essas condi-
¢oes. ..

Contudo, esta reforma nio atinge s6
quem efectuou transmissdes desde a vigén-
cia destes novos normativos, pois o objecti-
vo da administragio fiscal é promover a ava-
liagdo de todos os prédios urbanos num pra-
z0 maximo de dez anos, uma vez que a im-
plicagdo desta alteragio nao se verifica sé na
colecta dos impostos aquando da transmis-
sdo, mas também a nivel da tributagio do
IMI (anterior contribuigdo autirquica), pelo
que se reflectird anualmente no aumento da
colecta fiscal.

No que respeita as transaccdes, refere o
Cédigo do IMT (antiga SISA) que este inci-
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dir sobre o valor constante do acto (escri-
tura) ou sobre o valor patrimonial tributério
dos iméveis VPT, consoante o que for maior.
Este valor patrimonial tributdrio (VPT) é cal-
culado de acordo com parametros e formu-
las constantes no préprio cadigo do IMI.

Ora, caso o valor fixado, através da ava-
liagdo do VPT, seja superior ao valor declara-
do na escritura de aquisicio, o IMT sera re-
calculado sobre o VPT, dando assim origem
a uma liquidago adicional deste imposto.

Contudo, caso ndo se concorde com o va-
lor do VPT o contribuinte pode requerer uma
segunda avaliagio. Chama-se a atengiio para
o facto de a apresentagio deste pedido deter-
minar que a Administragio Fiscal possa ace-
der & informagio banciria do requerente.

Esta norma na pritica veio estabelecer a
“obrigatoriedade™ de se urilizar o valor nor-
mal de mercado na realizagio das operacoes
de compra e venda de direitos reais sobre
bens imdéveis, sendo que o valor normal de
mercado nunca deveri ser inferior ao valor
patrimonial tributdrio que serve de base 4 li-
quidagdo do imposto municipal sobre as
transmissGes onerosas de imoveis (IMT).

Também os alienantes de bens iméveis sio
obrigados a considerar o valor patrimonial
tributario na determinagio da sua mais va-
lia, sempre que o valor de venda tenha sido
inferior a este. Portanto, mesmo que a escri-
tura de compra e venda seja efectuada por
determinado valor (ainda que este seja o va-
lor real da transaccao), se o valor patrimo-
nial tributirio do imével alienado for supe-
rior, 0 sujeito passivo deverd proceder i cor-
rec¢io fiscal, ou seja, deverd ser o valor pa-
trimonial tributirio a considerar no cileulo
da sua matéria colectdvel.

No entanto, se por um lado o sujeito pas-
sivo alienante ¢ obrigado a corrigir os seus
rendimentos, por outro lado, permite-se que
o sujeito passivo adquirente do bem usufrua
dessa correcgio. Isto é, autoriza-se que o ad-
quirente dos bens considere o valor patrimo-
nial tributdrio do imével como valor de aqui-
sicdo (quando no futuro proceder 4 sua ven-
da), embora sobre este também recai a cor-
recgio do valor do IMT liquidado em insu-
ficiéncia, conforme foi acima explanado.

Ora vejamos um exemplo:
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 MOMENTO1- Celebragio da escritura de compra e venda o ano 2006,
- Fage A celebracgio #@:ﬁmafeécsitwa de compra e venda de um imével no valor -
de€ lmaimw@{ﬁ_asqb!wmeomndédweommmmm para

 efeitosfiscais, istoé: il

ADQUIRENTE - Pagamento do IMT respectiva sobre o valor de €100.000.

WW?W@@W;, Anexo G & Declaragio de Rendimentos Modelo 3,
 considerando como valor de venda (realizagio) o valor de €100.000 «
~ na escritura (admitindo que no momento em que entrega a sua declaragio de rendi- -
doimével).
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QUIRENTE - OIMT serd recalailado sobre o VPT, dando portanto origem aumali-
- Quidagdo adicional deste imposto tenda em conta o diferencial de € 50.000.

m““‘!ﬂ'm"ﬂlmﬂa W‘aﬁo !’iﬂdmln!slra;AeFfscal (atribuicdo do valor
- patrimonial tributdrio definitivo) ocorre apés o momento da entrega da declaracio

de rendimentos, entéo, o contribuinte (vendedor) deve, no prazo de 30 dias, proce-
derasubstituicio dadeclaragiomodelo 3relativaaoano 2006. 1e

Face ao exposto, e uma vez que a simulagio
do valor patrimonial tributirio se encontra
disponivel na pagina electrénica da DGCI,
Jd ndio faz qualquer sentido estarmos a falar,
actualmente, de transacgdes simuladas de
iméveis (quer para efeitos de apuramento de
mais-valias, quer para apuramento do IMT)
porquanto, apés a entrega do tributo, sera
comunicado o valor patrimonial tributirio
definitivo ao contribuinte que, se for supe-
rior ao valor comunicado anteriormente,
tera que proceder  sua alteragdo.

Refira-se por tltimo que para efeitos de
IMI, enquanto a avaliagio total dos iméveis
nio for terminada, existem regras de actuali-
zagdo transitoria para os valores patrimoniais
tributdrios que constam nas matrizes prediais.
Estas regras transitérias fizeram com que os
contribuintes sentissem logo, desde de 2004,
a sua contribuigio autirquica incrementada
€ consequentemente verificaram que o valor
de IMI (antiga contribuicio autirquica) a pa-
gar passou a ser mais elevado.
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