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Imdveis Os automatismos da maquina fiscal sdo reduzidos no IMI quando esta em causa a
atualizagao do valor patrimonial tributdrio. Eventual descida depende da iniciativa do proprietdrio

IMI s60 muda quando
dono toma iniciativa

de pedir reavaliacao

Lucilia Tiage
Itiago@dinheirovivo.pt

» Osautomatismos do sistema in-
formatico da administragéo fiscal
tém ganho bragos e forga nos ulti-
mos anos, estendendo-se a cada
vez mais impostos, mas hd situa-
¢des a que ainda ndo chegam ou
que o fazem de forma ténue. E o
caso do Imposto Municipal sobre
Iméveis (IMI) e do Valor Patrimo-
nial Tributério (VPT) das casas, que
se mantém inalterado independen-
temente das mudancas que vio so-
frendo os virios critérios e coefi-
cientes que contam para o seu cal-
culo. Esta “inatividade” do Fisco
tem gerado criticas e levado parti-
dos politicos e populares a avanca-
rem com propostas de mudanca -
invariavelmente chumbadas pela
maioria. Mas também ha quem veja
vantagens nesta auséncia particu-
lar de automatismos.

Ha pouco mais de um més, os
partidos da Oposicdo levaram a
plendrio a apreciacio de varias
mudancas ao Cédigo do IML. Uma
delas, da iniciativa do Bloco de Es-
querda, visava introduzir “a atua-
lizagdo anual automadtica do valor
da habitagio para efeitos de IMI”
no que diz respeito a idade do imé-
vel.

O niumero de anos de uma casa
é uma das parcelas que contam
para a determinagao do VPT e que
na formula fiscal da pelo nome de
“coeficiente de vetustez”. Este coe-
ficiente é composto por uma esca-
la de valores que vio diminuindo &
medida que o imével vai ficando
mais velho. Mas para que esta di-
minuigdo seja refletida no VPT é
necessario que o proprietario tome
a iniciativa de fazer o respetivo pe-
dido junto das Financas.

O mesmo se passa com 0 prego
por metro quadrado. Todos 0s anos
0 seu valor é definido pelo Gover-
no, mas quer baixe, aumente ou se
mantenha (como tem sucedido nos
tltimos anos) ndo é refletido de for-

ma automatica nas casas ja avalia-

das. Tampem aqui ¢ necessdria a
intervencdo do contribuinte que
pode pedir uma atualizacao do VPT

Idade dos iméveis é uma das parcelas que conta para a determinacio do valor patrimonial

Correcao VPT da casa baixou 30%

Coeficiente
de afetacao e de
vetustez errado

» A casa que JS habita, na Maia, foi construi-
da em 1986 através de uma cooperativa de
habitacio, mas estes dois pormenores nio
foram tidos em conta quando a casa foi in-
cluida no processo geral de avaliacio de
imdveis. Resultado, em vez de lhe ser atri-
buido o coeficiente de afetacio de 0,7% pre-
visto para as casas construidas a custos con-
trolados, ficou com um coeficiente de 1%
(aplicado aos prédios destinados a habita-
¢io), e na idade foi considerado gue o imdével
era de 1994, o que lhe aumentou umas déci-
mas no coeficiente de vetustez. Tudo isto fez
com que durante trés anos, IS tenha pago IMI
sobre um Valor Patrimonial Tributirio (VPT)
de 78 500 euros, um valor bem acima daque-
le que resultaria se os virios coeficientes ti-
vesse sido aplicados de forma correta, Agora,
conseguiu pedir uma atualizacdo do VPT,

! «baixando-o para 51 560 euros.

da casa se verificar que o preco esta
mais baixo do que o que vigorava
quando comprou o seu imével.

A mesma administracdo fiscal
que emite de forma automatica as
contas o IMI e que aplica coimas,
cobra juros e marca penhoras dei-
Xa nas maos do contribuinte a de-
cisao de pedir ou ndo uma mudan-
cano IMI. A unica excecdo vai para
uma atualizacio realizada de trés
em trés anos com base na inflagio,
essa sim feita com o automatismo
a que o Fisco foi habituando os
contribuintes. Mas também ha

quem veja vantagens no sistema -

na exata medida em que esta dese-
nhado. “E um direito de opgio ou
mesmo um privilégio que o contri-
buinte tem porque Se o prego por
metro quadrado aumenta, por
exemplo, ele pode simplesmente
nio fazer nada e evita que.o valor
patrimonial do imével aumente”,
sublinha Ricardo Reis, da consul-
tora Deloitte. O fiscalista admite
que alguns contribuintes possam
desconhecer esta possibilidade de
pedir uma atualizacdo, mas lembra
que é possivel fazer uma simula-
¢do no Portal das Finangas. @
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Contribuinte pode pedir
uma segunda avaliacao

0 Valor Patrimonial Tributdrio (VPT) que re-
sultar da avaliagdo direta de um prédio urba-
no é sempre objeto de notificagib ao contri-

_buinte. No prazo de 30 dias a contar dessa

notificaciio, caso este ndo concorde com o
VPT resultante, pode requerer uma segunda
avaliagdo. E, na hipétese de também discor-
dar do valor fixado na segunda avaliagio, no-
meadamente por erronea quantificacio do
valor patrimonial tributdrio do prédio, pode
ainda o contribuinte recorrer a impugnacio
judicial.

A avaliagio geral dos prédios urbanos que
foi efetuada em 2012 também se regeu por
estas normas, pelo que apés a notificacio, e
no prazo dos 30 dias referido, o sr. IS nio
concordando com o valor do VPT comunica-
do poderia ter requerido uma segunda ava-

- liagdo.

Nao o tendo feito, findo o prazo de 30 dias
apos a notificagéio, o Valor Patrimonial Tribu-
tario torna-se definitivo, passando a ser usa-
do, nomeadamente, para apuramento do Im-
posto Municipal sobre Imdveis (IMI) devido.

Este é provavelmente um caso que a au-
séncia de contestagdo do procedimento da
Administracio Fiscal se deve ao facto da lei
fiscal, em regra, ser complexa, propiciando o
desconhecimento da sua correta aplicacio.
Neste caso, provavelmente o contribuinte nio
era conhecedor, em concreto, nem do modo
de efetuar nem dos fatores relevantes no cdl-
culo do VPT. Note-se que ha seis pardmetros
que servem para determinar o VPT: valor
base dos prédios edificados; drea bruta de
construgio mais a drea excedente 4 drea de
implantacio; coeficiente de afetacio; coefi-
ciente de localizagdo; coeficiente de qualida-
de e conforto; coeficiente de vetustez. Adicio-
nalmente, ainda temos de considerar que os
varios coeficientes referidos variam segundo
determinados fatores. Por exemplo, o coefi-
ciente de vetustez pode apresentar 8 valores
distintos, consoante a idade do imdvel. Ainda
outro exemplo: o coeficiente de qualidade e
conforto nos prédios urbanos destinados a
habitacdo pode ser majorado até 1,7 e minora-
do até 0,5, apresentando 13 coeficientes majo-
rativos e 11 coeficientes minorativos.

Em prol de se atender 4 especificidade
dos casos, perseguindo um objetivo de
maior justica fiscal, a lei pode tornar-se de-
masiado complexa, tornando-se para a ge-
neralidade dos contribuintes dificil o acesso
a sua interpretacéo. E isto também pode
obstar a que se acionem, dentro dos prazo li-
mitados pela lei, os meios de defesa ao dis- -
por dos contribuintes.



