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IMPOSTOS

IMI mais alto
ja esta a chegar
a 4,9 milhoes
de casas

Proprietarios comecam esta semana
a ser notificados do imposto.
As surpresas prometem ser muitas

FILOMENA LANGA
- ELISABETE MIRANDA
filomenalanca@negocios.pt

Asmnotas de liquidacio do IMI, que
deverd ser pago apartirde Abril, de-
verdo comegar a chegar a casa dos
proprietirios a partirdestasemana
eos aumentos estio garantidosem
cercade4,9milhdesdeiméveis, que
notltimoano viram o seuvalor pa-
trimonial tributdrio (VPT) revisto
noambitodaavaliagio geral de imé-
veis. Mesmo osque sé foram reava-
liados ja em 2013 nio escapardo ao
aumento e as Finangas pretendem
tertodooprocesso concluidoaté ao
final de Margo.

Jaaantecipar aumentos signifi-
cativos deimposto, e porformaaate-
nuarochoque,0Governocriouuma
clausulade salvaguardaparaosanos
de 20122013 (cujoimpostoé pago,
respectivamente, em 2013 e 1014),
mas, ainda assim, nao sera possivel
escapara ja este ano a aumentos si-
gnificativos (ver texto aolado). Os 4,9
milhdes de iméveis cujo VPT foi ac-
tualizado deacordocomasregrasdo
Codigo doIMI tinham, nasua maio-
ria, valores baixos que facilmente du-
plicaram outriplicaram, reflectindo-
seissono impostoa pagar.

Para o ano os aumentos serdo
ainda maiores, e em 2015, finda a
clausulade salvagnarda, seraojasen-
tidos na sua plenitude. A troika, o
Governo tera ditoesperar que,com
areavaliacdo e quando terminar a
salvaguarda, os cofres piiblicos viio
arrecadar mais 700 milhées de eu-
ros anuais - dos cercade 1,2 mil mi-
Ihdes actuais, para 1,9 mil milhGesde
receitatotal de IMI. Hiestudos, no-

~meadamente do sectorimobiliario,
que apontam para aumentos ainda
superiores, em que a actual receita
praticamente duplica.

Senhorios ainda podem ser
surpreendidos

Os proprietarios com rendas anti-
gas, anterioresal990, também tém
uma salvaguarda especifica, que
visa assegurar que nio ficam com
um IMI superior ao valordarenda
quearrecadamanualmente. Noen-
tanto, dos maisde 255 mil arrenda-
mentos antigos, apenas 22,671 se-

‘nhorios fizeram a necessdria parti-

cipago as Finangas, sem a qual se
verdo agora confrontados com o
IMI actualizado, independente-
mente dovalor que recebamderen-
das. Istoé particularmente relevan-
te porque aactualizacio dasrendas
estd atrasada e muitos senhorios
aindanao estdo a receber valoresac-
tualizados.

Derrapagem na avaliacdo geral
ndo beneficiou proprietdrios
Apesar de a avaliagdo geral ndo ter
ficado concluida em 2012, como
queriamas Financas, e de uma par-
te dos imdveis - cerca de 900 mil -
soestaraseravaliadajdem 2013,isso
ndo significa que os seus proprieti-
rios nio paguem ja IMI de acordo
com o0s novos valores. Isto porque
embora a regra geral sejaade que o
imposto deve incidir sobre o VPT
apurado a 31 de Dezembro do ano
anterior, mas a lei que regula a ava-
liagio geral prevé que “osvalores pa-
trimoniais tributdrios dos prédios
urbanosquetenhamsidoobjectoda
avaliagio geral entram em vigor (...)
em 31 de Dezembro de 2012”, para
efeitos do IMIe independentemen-
te do momento em que foram fixa-
dos. Isso permite queasreavaliagio
efectuadas jaem 2013 aindasirvam
para efeitos de calculo do IM1 a pa-
gar, bastando que tenham sido fei-
tas a tempo de servir ja de base de
cdleulo ao imposto deste ano.

De Norte a Sul | Reavaliagdo de imdveis urbanos estd atrasada, mas ja vai fazer sentir-se no bolso da maioria dos proprietarios.
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MAS EXCEPCOES A REGRA

1

Aumentos controlados,
mas apenas em 2012 e 2013

Apesar dos aumentos dos valores
patrimoniais tributdrios,
decorrentes da avaliagdo geral de
imdveis, os primeiros dois anos nao
reflectirdo logo o aumento total do
imposto que os proprietrios vao
ter de suportar. A lei prevé uma
clausula de salvaguarda segundo a
qual a colecta do IMI de 2012 e de
2013 (a liquidar, respectivamente,
em 2013 e 2014) de cada imdvel
que tenha sido objecto da avaliagao
geral, “ndo pode exceder a colecta
do IMI devido no ano imediata-
mente anterior adicionada, em cada
um desses anos”, do maior de dois
valores: ou 75 euros ou um ter¢o da
diferenga entre o IMI resultante do
valor patrimonial tributdrio (VPT)
fixado na avaliagdo geral e o IMI
devido do ano de 2011 (ou que o
devesse ser, no caso de prédios
isentos). Vamos supor que em 2012

um prédio pagou 100 euros de IMI.
Em 2013, por forga da reavaliagao
do seu VPT, esse imposto seria 250
euros, ou seja, uma diferenca de
mais 150 euros. De acordo com a
clausula de salvaguarda, este ano
apenas pagara os mesmos 100
euros, acrescidos de 75 euros, ja
que, neste caso, “um terco da
diferenga” entre o IMI novo e o
antigo era 50 euros e portanto
aplicam-se os 75 euros, ou seja, “o
maior dos dois valores. Refira-se
ainda que, segundo a lei, se o
proprietario tiver rendimentos até
4.898 euros, o limite sdo sempre os
75 euros. Esta clausula de
salvaguarda deixa, no entanto, de
fora algumas situagdes: prédios
devolutos e em ruinas, prédios
propriedade de offshores e prédios
que tenham sido transaccionados ja
depois de 1de Janeiro de 2012.

i

Pobres com pouco patri

ficam de fora

Quem tenha um imovel afecto a
habitacdo prépria e permanente pode
ficar isento de IM, caso tenha baixos
rendimentos e um valor baixo de
patrimonio. Segundo a lei, quem tenha
um rendimento anual inferior a 14.630
euros (2,2 vezes o valor anual do
saldrio minimo nacional de 2010) e, ao
mesmo tempo, tenha um valor
patrimonial tributdrio até 66.500
euros, pode pedir a isencao de IML
Mas ha duas situagdes a ter em
atencdo. A primeira é que os 14.630
euros correspondem ao valor bruto do
rendimento do agregado familiar, no
ano anterior ao do pedido de isengao.
A segunda é que o limite de 66.500
euros ndo corresponde apenas ao
valor tributdrio da habitagao propria
que pode beneficiar da isencdo, mas a
soma dos valores patrimoniais de
todos 0s imaveis, rlisticos e urbanos,
de que o proprietdrio disponha. Ou
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Como
calcular
o IMI

Quando receber a nota de
@ liquidagdo do IMI, podera Ia

encontrar a descricdo do
imdvel, o valor patrimonial
tributario, a taxa de IMl e o valor a
pagar. O IMI resultara da
multiplicacdo deste valor
patrimonial tributario pela taxa que
0 municipio tiver fixado para 2013
(cada autarquia fixa o seu). Em
Lisboa, por exemplo, um prédio
avaliado em 100.000 euros pagara
300 euros de IMI (a taxa é de 0,3%).
Contudo, se a casa tiver sido sujeita
ao processo de reavaliagdo geral
ocorrido em 2012, pode beneficiar
de uma clausula-travao, e o IMI ndo
poderd exceder 75 euros ou mais
1/3 em relagdo ao que pagou em
2012, consoante o maior. Se no ano
passado tiver pago 150 euros (ou
seja, 50%), por exemplo, a subida
do IMI ndo poderd ir além dos 225
euros (apesar de, sem este travdo, o
imposto ascender aos 300 euros).
0 pagamento tem de ser feito em
Abril sempre que o IMI seja inferior
a 250 euros; em Abril e Novembro,
se se situar entre 250 e 500 euros; &
em Abyil, Julho e Novembro se
ultrapassar os 500 euros.

monio

seja, se um contribuinte tiver uma
casa e um terreno urbano, ambos
serdo considerados para aquele limiar,
0 que reduz a possibilidade de ficar

Uma segunda hipdtese de isengdo,
tempordria, esta prevista para quem
adquiriu um imével de novo a partir
de Janeiro de 2012, ou faca obras e
avalie a casa através do procedimento
normal, podera beneficiar de uma
isencdo de trés anos, caso o valor
patrimonial do imével seja inferior a
125.000 euros e o agregado ndo tenha
um rendimento colectavel médio
superior a 153 mil euros.

Do mesmo modo, quem transporte
consigo isencbes anteriores a Janeiro
de 2012 (imagine-se um proprietario
que tenha comprado casa em 2011)
pode aproveitd-las até ao fim do prazo,
nos termos em que elas ficaram
definidas na altura.

Senhorios com rendas antigas tém

direito a desconto

0 Orcamento rectificativo que, no
final de 2011, langou a avaliacdo
geral de imdveis, estipulou uma
clausula de salvaguarda para
proprietdrios de prédios com rendas
antigas, anteriores a 1990 (ou 1
1995, tratando-se de
arrendamentos comerciais). 0
abjectivo foi garantir que o valor
patrimonial tributrio (VPT) destes
prédios, para efeitos exclusivamente
de IMI, ndo pode exceder o valor
que resultar da capitalizagéo da
renda anual pela aplicagdo do factor
15, de forma a evitar que o IMI a
pagar possa exceder o valor da
renda a receber pelo senhorio.

Por exemplo, um imdvel com uma
renda de 25 euros mensais, nao
poderd ter um valor patrimonial
tributério - base de calculo do IMI -
superior a 4.500 euros. Um
montante muito abaixo do valor de

mercado actual de qualquer imdvel.
Sem esta salvaguarda, o
proprietdrio tera de pagar o IMI
com base no valor patrimonial
tributdrio real, independentemente
do rendimento que consiga retirar
do seu imovel.

Para terem acesso a este beneficio,
0s proprietarios tinham de efectuar
uma participagdo de rendas as
Finangas e foi estabelecido o prazo
limite de 2 de Novembro para o
fazerem. No entanto, segundo
nimeros oficiais, apenas 9.123
senhorios procederam a essa
participacao, representando um
total de 22.671 prédios urbanos
arrendados-com rendas antigas.
Este niimero represente uma
parcela correspondente a 8,9% dos
255.536 imdveis que, de acordo com
0 censo 2011, estardo ainda nestas
condigdes.
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A avaliagao da
casa foi mal feita.

E agora?

Lei da 30 dias apos a avaliaciio para reclamar.
Fazé-lo aquando da cobranga ¢ mais dificil

ELISABETE MIRANDA
FILOMENA LANCA

Apesar de terem recebido a nova
avaliagiodoimével hi algum tem-
Po, é possivel que muitos proprie-
tarios sddespertem paraelaquan-
do receberem anota de cobranga
do IML. Serd por isso importante
perceberos caminhos que existem
caso sO agora repare que a avalia-
¢Ao pode estar mal feita.

A via mais segura para recla-
mar ¢é a que esta prevista na pro-
prialei que determina a reavalia-
¢iogeral (Jei 66-A/2011), masque
apenas d4 30 dias ao proprietario
parareagir. Estes 30 dias parape-
dir a segunda avaliagio contam-
se a partir da data em que o pro-
prietario tenhasido notificado do
valor patrimonial tributdrio (ndo
dovalor do IMI). Pedirasegunda
avaliagfio nio custa nada se for
dada razio ao proprietdrio, mas
pode custar 204 euros se o valor
se mantiver ou aumentar.

Portanto, serecebeuanotifica-
¢iiojaesteano,aindapodeiratem-
po de enveredar por estavia (alei
prevé que as avaliagbes que sejam
notificadas até ao final de Margo
podem ainda contar para a reava-
liacfio geral). Caso os 30 dias ja te-

nham passado, as coisas compli- .

cam-seesdemsituagdes pontuais
pode haver outraoportunidade.
Estasegundavia, maisestreita,
estd previstano artigo130° do Co-
digo do IMI, aponta o advogado
NunoOliveiraGarcia. Estanorma
permite ao proprietarioreclamar,
atodoo tempo, relativamenteaum
conjuntode erros de inscrigho ma-
tricial mas sd se a causa do erro
constar da lista que alei estabele-
ce. Entreascausasparaestarecla-
macao podem estar, porexemplo,
aduplicagiodos prédiosoudasres-
pectivas parcelas; passagem do
prédio ao regime de propriedade
horizontal; ouerrosnadetermina-
¢fio das dreas dos prédios, desde
que as diferencas entre as dreas
apuradas pelo perito avaliadore a
contestada sejam superiores a 5%
nocaso de prédios urbanos.

Seocasoconcreto nao encaixar
na lista de exemplos que o Cddigo
do IMI enumera, pode haver ain-
daumaterceiravia, masaindamais
exiguadoqueasoutrastrés:noam-
bito de uma reclamagio do valor
que o Fisco estd aexigir de IMIL a
chamadaliquidagio, poderdeven-
tualmente atacar-se judicialmen-
te aavaliagfio propriamente dita.
Nuno Oliveira Garcia diz que este
caminhonaogarantevitoriacerta,
discutirelementosdaavaliacioem
sede deumaimpugnacioda liqui-
dacdo”. Emboraomeiotipicopara
atacar as avaliagbes seja o recurso
aumasegunda avaliacio, “a justi-
cafaz-se casoacaso”, recorda.

A probabilidade de erros nesta
reavaliagio geral é maior do que
habitualmente. O processo foi
todo condensado em pouco mais
de um ano, tendo-se dispensado
procedimentos como as vistorias
dos avaliadores.

O meio tipico
para atacar uma
avaliacio ¢ pedir
uma segunda
avaliacio [no
prazo de 30 dias].
Mas a justica faz-
-S€ €aso a caso.

NUNO OLIVEIRA GARCIA
Advogado na Morais Leitdo
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Saiba mais
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Taxas de IMI por concelho
Veja as taxas de IMI que cada
concelho vai cobrar em 2013 em
www.negocios.pt
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