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Valor fiscal dos prédios
vai voltar a ser revisto

As Financas estdo a rever os coeficientes de localizacdo usados para calcular o valor
patrimonial dos iméveis, base do IMI a pagar. Estagnacdo do mercado imobiliario
nos ultimos anos podera trazer resultados positivos para os proprietarios.

Bruno Simao

0 coeficiente de localizagio, que vai ser revisto, é apenas um dos elementos para calcular o valor fiscal dos prédios, juntamente com outros como o conforto ou a idade.
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s peritos avaliadores
das Finangas vio pas-
sar o pais a pente fino
pararever o zonamen-
toeoscoeficientes delocalizagio dos
iméveis urbanos, um dos elementos
usados para fixarovalor patrimonial
tributério (VPT) dos prédios sobre o
qual incide o IMI. Consoante as va-
riacdes que se verifiquem, para mais

ou paramenos, terio reflexos no im-
posto apagar anualmente.

Os coeficientes variam de acordo
com as caracteristicas de cadazona
que seja definida e, nomeadamente,
dos valores praticados no mercado
imobilidrio que, nos ultimos anos,
tém sofridoalteracdes significativas.
Segundo Paulo Nuncio, secretariode
Estado dos Assuntos Fiscais, “é um
passo decisivo para consolidar a re-
forma da tributagio do patriménio
urbano e ajustar efectivamente o va-
lor patrimonial tributario dos imo-
veis a0 seu real valor de mercado”.

Osperitosestaoja “noterreno”e
aprevisio é que até ao final do Verdo

otrabalhoesteja concluidoe realiza-
dasas necessarias reunioes com as ca-
maras municipais. As propostas se-
rdosubmetidas a Comissio Nacional
de Avaliacio de Prédios Urbanos
(CNAPU), que elaborard o mapa final
de zonamento e respectivos coefi-
cientes de localizagio e o submetera
aaprovagio do Governo.
Comaentradaem vigordo Codi-
go do IMI, em 2004, previam-se re-
visoes trienais, mas esta sera feita a
nivel global, isto €, atingindo de for-
ma profunda todo o Pais. “Desde o
inicio que ficou estabelecido que 0 zo-
namento careciade umarectificacio
profunda, no futuro, para corrigirer-

ros e introduzir aperfeicoamentos”,
explica Silvério Mateus, advogado e
especialista que coordenou arefor-
ma da tributacio do patriménio em
2003. Desde entio houve apenas al-
gumas revisoes, de “casos pontuais”
e “uma revisiio com caracter geral é
de facto necessiria e de aplaudir”,
afirma. “Além de corrigir erros, pro-
porcionard umamaior harmoniza-
¢iodos VPT dosiméveis urbanose o
resultado final serd certamente mais
justo”, afirma também Nuno Olivei-
raGarcia, outro advogado especialis-
ta nestas dreas. A ideia, diz, ndo sera
tanto baixar os VPT, mas fazer uma
analise mais fina dos zonamentos.

Ooqueéo
zonamento

0 zonamento é, na pratica, uma divi-
sdo do municipio em zonas as quais
sdoatribuidos diferentes coeficientes
- entre 0,4 e 3,5 - de acordo com cri-
térios como as acessibilidades, trans-
portes, equipamentos sociais ou os va-
lores praticados no mercado imobilia-
rio. O coeficiente de localizagao é, de-
pois, um dos elementos que compdem
aférmulade cdlculo do valor patrimo-
nial tributdrio dos prédios, sobre o
qualincide o IMI. Os peritos avaliado-
res de cada municipio vao rever a ac-
tual divisdo dos territrios por zonas.
Quanto mais fina for essa divisdo, mais
justo o resultado final. Por exemplo,
em Lisboa, azonadas torres das Amo-
reiras tem um valor e a da Maria Pia,
mesmo ali ao lado, terd ja outro com-
pletamente diferente, devido ao valor
por metro quadrado no mercado imo-
bilidrio. Outro exemplo: na Pévoa do
Varzim, as casas viradas para o mar
tém um valor muito superior asdarua
imediatamente atras. Ora, diz o espe-
cialista Silvério Mateus, tudo isso deve
estar reflectido no zonamento.

Poucos aumentos

previstos

Nio € possivel estabelecer com
seguranc¢ade que formase vaiestare-
visio reflectir na generalidade dos
VPT dos prédios, no entanto Joio
Martinsdo Vale, presidente daAsso-
ciacio Portuguesa dos Peritos Ava-
liadores de Engenharia (APAE), ad-
mite que “é mais expectavel que al-
gumas zonas se desvalorizem” e que
havendo aumentos “serdo ligeiros”.
Isto porque as alteragoes mais signi-
ficativas a ter em conta serio as que
témavercom opreco pormetroqua-
drado praticado no mercado imobi-
lidrio e este em geral recuoumuito, na
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E um passo decisivo
para consolidar a
reforma da tributacao
do patrimoénio urbano
e ajustar efectiva-
mente o valor
patrimonial tributario
dos imdveis ao seu
real valor de mercado.

PAULO NUNCIO
Sec. de Estado dos Assuntos Fiscais

E expectavel que
algumas zonas se
desvalorizem e que,
havendo aumentos,
estes serao ligeiros.
JOAO MARTINS DO VALE
Presidente da Associacao

Portuguesa dos Peritos
Avaliadores de Engenharia

??

sequénciadacrise. Um perito imobi-
lidrio da zona de Lisboa ouvido pelo
Negocios acredita que havera algu-
mas zonas mais valorizadas “caso da
Baixa pombalina, da linha Lisboa-
Cascais ou do Algarve, bem como de
um ou outro nicho”. Havera depois
muitos casos em que “arevisio sera
em baixa”, caso de zonas antes com
expectativa de construcio que agora
estdo completamente estagnadas.
Os peritos vao rever as zonas
para de acordo com a sua utilizagao
parahabitacio, comércio, servigos e
industriae propor depois, para cada
uma, os novos coeficientes, numin-
tervaloentre0,4e3,5. W

!

S6 os prédios construidos de novo serdo avaliados oficiosamente com os

novos coeficientes de localizagdo.

Bruno Simao

Proprietarios terao
de pedir reavaliacio
para beneficiar

Os novos coeficientes de locali-
zagao, que a Autoridade Tribu-
tdria e aduaneira estd arevere
que deverio estar prontos a ser
aplicados em 2016 ao IMI de
2015, nao sereflectirio de forma
automatica no valor patrimonial
tributario (VPT) dos imdveis.
Por outras palavras, se preten-
derem beneficiar de uma even-
tual reducio, os proprietarios te-
rio de requereraactualizagio do
VPT dos seus prédios.

“Osnovos coeficientes delo-
calizagdo apenas sio aplicaveis
aprédios novos construidos de-
pois da sua entrada em vigor”,
explicou ao Negdcios fonte ofi-
cial do Ministério das Financas.
Assim, “os contribuintes que
pretendam beneficiar dos novos
coeficientes porreferénciaaum
prédiojaavaliado,em resultado
do presente processo de revisao,
tém sempre o direito de reque-
reraactualiza¢do do VPT dore-
ferido imovel”.

Terminada a revisio, sera
publicadauma Portaria, com os
novos valores e actualizado o
mapa do zonamento, disponivel
no Portal das Finangas. Os pro-
prietarios poderao, entio, veri-
ficar se houve alteracdes nos si-
tios onde se localizam os seus
prédios e, tendo havido umare-
dugiono coeficiente de localiza-
¢do, poderao fazer uma simula-
¢do, também no Portal, para afe-
rir se vale a pena pedirumarea-
valiacdo do VPT.

Se, pelo contrario, se verifi-
car que o zonamento foi revisto

paracima, o que conduziriaaum
aumento de IMI, entdo nio ha-
verd interesse do proprietario
em pedir qualquer actualizacio,
peloque, nao havendoumacor-
recgio automdtica, tambémnéo
se registariao aumentos de im-
posto.

Nem poderia, alids, ser de
outra forma, considera o fisca-
lista Pedro Marinho Falcio, lem-
brando que estd em causaa pro-
pria estabilidade das matrizes.
JaSilvério Mateus, que coorde-
nou o grupo de trabalho darefor-
ma do patriménio, em 2003,
consideraque o ajustamento de-
viaser automatico, umavez que
se tratade uma “intervencao ofi-
ciosa”. E ainda mais neste caso,
onde, na sequéncia da crise do
imobiliario, se espera até que o
VPT dos prédios baixe. W L

As Financas

nao vao fazer
reflectir
automaticamen-
te no valor
patrimonial
tributario os
coeficientes
revistos.




