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Lei ja permite aos
inquilinos contestar
avaliacoes do Fisco

Flnan(;as dizem que ndo, mas juristas sustentam que a lei
ja da aos inquilinos o direito a reclamar sempre que as
avaliacGes fiscais dos imoveis os prejudiquem na renda

FILOMENA LANCA
filomenalanca@negocios.pt

Osinquilinos podem contestarjun-
todas FinangasoValor Patrimonial
Tributédrio (VPT) que tenha sido
atribuido aos imdveis e que, por
conter incorrecgoes, esteja a infla-
cionaronovovalordarenda. Espe-
cialistas e advogados, ouvidos pelo
Negdcios, defendem esta possibili-
dade, contraoentendimentoque o
Fisco tem vindo aaplicar. Solugio?
Fazer uma exposi¢io ao servico de
Financas e, em caso de este ser in-
deferido, avangar para tribunal.

“0 inquilino tem ao seu dispor
todas as possibilidades de aceder &
via administrativa e & via judicial
paraadefesadosseusinteresses le-
gitimos”, garante Silvério Mateus,
que em 2004 coordenouareforma
doIMI (verartigode opinifo napag.
38). O “pai” da actual lei sustenta
que os arrendatarios tém direito a
“requerer avaliacdes e areclamar
contraerros” do Valor Patrimonial
Tributdrio (VPT) estipulado pelo
Fisco. De tal formaque nemsequer
éprecisoalteraralei,comoos depu-
tadosdo PSD defenderam recente-
mente no Parlamento, na sequén-
cia de queixas apresentadas pelos
representantes dos inquilinos.

Peranteum processo negocial de
actualiza¢iio de uma renda antiga, e
sempre que nio haacordo entre in-
quilino e sentorio, a nova lei do ar-
rendamentoutilizacomovalorde re-
feréncia um quinze avos do VPT do
imdvel. Contudo, ao contririodoque
aconteciaantes, o arrendatirio per-
deuafaculdade de requererumaava-
liagio do imovel, apesar de um erro
nocilculodo VPT acabar porcondi-
cionararenda. Exemplos: uma casa
com 75 metros quadrados, mas cuja
caderneta predial indica 100; outra

queniotem garagem associada, mas
emqueo Fiscodizque sim; outraain-
da que foi construida em 1930, mas
que aparece como tendo apenas 50
anos. Varios casos destes chegaram
jaaos advogados daAssociaciode In-
quilinos Lisbonenses (AIL), mas a
resposta das Financas foi sempre a
mesma: so quem pode requerer se-
gundasavaliacbesoucorrecgdesdas
matrizes sdo os proprietrios.

O inquilino tem ao
seu dispor todas as
possibilidades de
aceder a via
administrativae a
via judicial para
defender os seus
interesses
legitimos.

SILVERIO MATEUS
Advogado e especialista em IMI

Segunda avaliacio ou reclamagio?
Silvério Mateus néo tem diividas: o
inquilinopode fazerambasascoisas.
Oadvogadosocorre-sedaConstitui-
¢iio da Repuiblica e das leis adminis-
trativas para defender que qualquer
cidadao temdireitoareagircontraac-
tos que possam lesar os seus interes-
ses, Poroutrolado, remeteparaaLei
Geral Tributdria e para o Cdigo de
Procedimento e de Processo Tribu-

tério (CPPT),segundo os quais “tém
legitimidade para requerer a instau-
raciio dé procedimentos tributdrios
quaisquer pessoas que provem inte-
resse legalmente protegido”.

Depois, o proprio Codigo do IMI
preveé que “qualquer titular de um
interesse directo, pessoal e legitimo
pode consultar ou obter documen-
to comprovativo dos elementos
constantes nas inscricbes matri-
ciais”. Sendo que, logo a seguir, se
abreapossibilidadede reclamarese
elencam os casos em que isso € pos-
sivel, nomeadamente casos de in-
correcghes na matriz. E € aqui, diz
Silvério Mateus, que se abre a porta
aoinquilinotantopara pedirumase-
gundaavaliacio comoparaapresen-
taruma reclamacio.

Pedro Marinho Falcdo, também
advogado especialistaem patrimo-
nio, admite que os pedidos de se-
gundaavaliagio estejam reservados
ao proprietdrio, que ¢, afinal, quem
pagao IMI, mas niotemdividasde
que, aindaque “comvisiveis limita-
¢oes” face ao senhorio, o inquilino
pode, “emcasodeerro, reclamar das
incorrecgdes da matriz”, ou seja,
“intervirnareac¢docontraum VPT
fixado com erro”. E fundamentaa
sua posico precisamente na mes-
ma disposi¢io do CIML

Posigdo idéntica tem Nuno Oli-
veira Garcia. Este especialistadefen-
detambémque, maisdoque umase-
gunda avaliagio, a reclamacéo sera
o melhor meio para o inquilino in-
tervir. “Havendo um erro manifes-
to,admitoumagrande probabilida-
de de sucesso”, afirma. Além do
CIMI “o CPPT também refere que
quem tenha um interesse directo
pode ter legitimidade” para recla-
mare “havendolapsos [do Fisco]ou
erros grosseiros, serdadefensavel que
oinquilino possa reclamar”,
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CONSTITUICAO DA REPUBLICA

0Os artigos 20.0 e 268.0 garantem o
acesso a justica administrativa e aos
tribunais para defesa dos direitos e
interesses legalmente tutelados.

LEI ADMINISTRATIVA -

Se a lei das rendas e o cidigo do IMI
nada dizem, as leis fiscais remetem
subsidiariamente para as
administrativas e também o Cédigo
do Procedimento Administrativo
(artigo 9.9, n.2 1) consagra o direito
de acesso a informagdo e de reagir
contra actos que lesem os direitos
legalmente protegidos dos cidaddos.

LEI TRIBUTARIA

0 Codigo do IMI estabelece no artigo
130.9, n.9 1 que “o sujeito passivo ou
qualquer titular de um interesse
directo, pessoal e legitimo, pode
consultar ou obter documento
comprovativo dos elementos” das
matrizes. E 0 n.0 3, remetendo para o
n.0 1, admite reclamacdes “de

qualquer incorreccdo nas inscrigdes

matriciais”. Apesar de aqui apenas
mencionar o “sujeito passivo”, leia-
se, 0 proprietdrio, por interpretacdo
extensiva, devem ai incluir-se os
demais interessados, neste caso os
inquilinos, defendem os advogados.

‘Silvério Mateus,
“pai” do IMI, ndo
tem dilvidas de
que a lei ja da
ao inquilino a

i de
intervir,

Negar ao inquilino

Inquilinos nao
podem pedir

O inquilino pode

o direito de também intervir
reaccdo seriauma  nareaccdo contra
grosseiraviolacdio  um VPT fixado

a garantia com erro, embora

constitucional de

com visiveis

acesso a justica

limitacoes face ao

administrativa e

proprietario.

a0s tribunais.

SILVERIO MATEUS
Advogado e especialista em IMI

PEDRO MARINHO FALCAO
Advogado e especialista em IMI
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Roseta quer
nova formula
de calculo
para o IMi

Helena Roseta, vereadora da
habitacao da Camara de
Lishoa, disse esta segunda-
feira que vai propor uma
revisao do IMI, nomeadamente
no que toca aos coeficientes de
localizacao, que integram a
formula de calculo do imposto
e que podem ser significativos
no momento do apuramento
do valor patrimonial tributario.
Roseta falava durante a
reunido do conselho municipal
de Habitacdo depois de ter
ouvido fortes queixas dos
representantes dos proprieta-
rios sobre as facturas do IMI
que estdo agora a chegar as
caixas do correio. Luis Menezes
Leitdo, presidente da
Associacdo Lishonense de
Proprietarios, frisou que os
montantes exigidos pelo Fisco
nao sdo aceitdveis, sobretudo
num cenario em que a
actualizacdo das rendas
antigas ainda nao se
concretizou plenamente.

E dnﬂcll mas ndo
& impossivel, diz
Nuno Oliveira
Garcia. Jd pedir
uma segunda
avaliagio é que
ndo.

Pode reclamar,
mas parece-me

discutivel que o

inquilino, que ndo

paga IMI, poss:

pedir uma

segunda avaliacio.

NUNO OLIVEIRA GARCIA
Advogado e especialista em IMI

< |nquilinos dizem que a lel
0s deixa desprotegidos

Aavaliaciogeral deiméveis, que de-
verd terminar no final de Margo,
veio rever todos osvalores patrimo-
niais tributdrios deiméveis que ain-
dando tinham sido avaliados a luz
das novas regras do IMI esdo esses
valores que estdoa servir para efei-
tosdeactualizagiode rendas. A As-
sociaciiode Inquilinos Lisbonenses
(AIL) tem vindo varias vezes aler-
tar parao facto de os arrendatérios
se encontrarem “desprotegidos”
pelo factode no poderem reclamar
nem pedir uma segunda avaliagio.
Ficando essa faculdade apenas nas
milos do proprietdrio, alegam, este
pode néo o fazer porque a revisdo
podeimplicarumaredugiodo VPT
¢, logo, do valor maximo darenda
quedai paraafrente podemaplicar,

Silvério Mateus relata um caso
que The chegou em que a drea que
constavana caderneta predial como
sendo a correspondente ao imével
“era quase o triplo dareal” ea pro-
prietdria “ndo estava interessada

em efectuar qualquercorrecgioen-
quantodecorriao processo negocial
daactualizacdo darenda”.

Nesses casos, defende Pedro Ma-
rinho Falcéo, os inquilinos terdo
sempre “aopgaode em sedededis-
cussao do Novo Regime do Arren-
damento Urbano, demonstrar o
erro da actualizagio por erro ‘con-
sentido’ pelosenhorio, aluzdeuma
ilegitima conveniéncia”. Isso, noen-
tanto, implicara uma intervencao
do tribunal.

Actualizacdo do VPT

também ndo é possivel

Além dos casos deerros do VPT, 0s
inquilinos queixam-se igualmente
dos casos em que este estd purae
simplesmente desactualizado. Isso
acontece, por exemplo, no caso de
imdveis que foram avaliados ja ha
mais tempo. Entretanto, comanor-
mal passagem dos anos, a idade do
prédio também aumentou, sendo
que, pelas regras de calculo doim-

posto este elemento — que compde
o chamado coeficiente de vetustez
-tambémsealterou. Poroutras pa-
lavras, um imével mais antigo vale
menos, pelo que oseu VPT serd in-
ferior. Assim sendo, 0s representan-
tes dos inquilinos sustentam que,
nestes casos, as Finangas deviam
permitir que os arrendatarios - se
os proprietarios o nao fizessem —to-
massem a iniciativa de pedir s Fi-
nangas que reavaliassem o imavel.
Refira-se, alids, que estas avaliages,
desde que ja tenham passado mais
de trés anos sobre aavaliacio ante-
rior, sdo gratuitas.

Nestescasos,em que naohd pro-
priamente um erro, mas antes uma
desactualizacio, ha quem defenda
quepoderd ser mais dificil ao inqui-
linointervir. “Parece-me discutivel
queo possa fazer”, admite o advoga-
doNunoOliveira Garcia. “Ese o VPT
afinal acaba porsubir? Porque o su-
jeito passivo, quem paga o imposto,
¢, afinal, o proprietario”, remata.

Quem paga é quem
pode reclamar,
dizem proprietarios

Para a Associagdo
Lisbonense de
Proprietarios, ndo faz

qualquer sentido que os inquilinos
tenham a possibilidade de reclamar
dos valores patrimoniais tributarios
(VPT) dos imdveis inscritos nas
matrizes. O presidente, Luis
Meneses Leitdo, mostrou-se sempre
frontalmente contra essa
possibilidade que, sustenta, a lei
nao admite. Quando o PSD disse no
Parlamento que iria avangar com
uma alteracdo a lei das rendas para
que os arrendatarios pudessem
reagir contra VPT errados ou
inadequados, os proprietirios
estiveram na primeira linha das
criticas. “A menos que, tal como
acontece em alguns paises
europeus, passassem a ser 0s
inquilinos a ficar responsaveis pelo
pagamento do IMI”, afirmou entdo
Luis Meneses Leitdo em declaracbes
a0 Negocios. Ndo sendo assim, e
sendo os proprietdrios a pagar, nio
devera haver intervencdo dos
arrendatdrios a este nivel, sustenta.
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