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Reabilitacao urbana mantém crescimento sélido

O segmento da reabilitagao urbana registou um desempenho consistente, em margo, com
um aumento homélogo de 18,5%, de acordo com a AICCOPN. Ainda assim, verificou-se
uma moderagio relativamente aos fortes aumentos dos dois meses anteriores. A evolugio da
carteira de encomendas tem decorrido de forma sélida e a produgio contratada fixou-se em
8,2 meses, em margo, o que compara com os 7,8 meses de igual més do ano passado.

Criados incentivos a cobranca de divida a seguranca social

Foi publicado o decreto-lei em que sdo instituidos incentivos a cobranga da divida a seguranga
social, nos termos previstos na Lei Geral do Trabalho em Fungdes Priblicas, a concretizar por via
do Fundo de Cobranga Executiva da Seguranga Social. Este constitui-se como um fundo auté-
nomo, administrado pelo IGFSS, cujas receitas advém de parcela da taxa de justiga cobrada por
este Instituto, em sede de processo executivo de cobranga de dividas a seguranga social.

NOVAS CONSTRUCOES E EDIFICIOS REABILITADOS NA “MIRA” DO FISCO

IMI vai subir em 2020

O Fisco vai rever este ano

o coeficiente de localizagio

dos prédios urbanos. Em
consequéncia, os proprietdrios
dos iméveis em construgao ou
em reabilitagao sofrerdo um
aumento do IMI jd em 2020. O
Governo aproveita 0 momento
para “retirar dividendos”

das mais-valias geradas pelo
crescimento do setor imobilidrio.

VIRGILIO FERREIRA
virgilio@vidaeconomica.pt

O Fisco vai rever o Coeficiente de Localiza-
¢ao (CL) dos prédios urbanos até ao final do
préximo més de agosto, devendo o novo CL
ser aprovado até ao final do ano para entrar
em vigor em janeiro de 2020. Como o Fisco
quer equiparar o valor patrimonial tributdrio
(VPT) das casas (sobre o qual incide o cdlculo
do IMI) a 85% do preco médio de mercado
dos iméveis em cada zona, isso significa que
os proprietdrios das habitagoes adquiridas ou
reabilitadas apés a publicagio da respetiva
portaria vio pagar mais IMI. Contudo, apro-
ximar o VPT ao valor do mercado pode ser
discriminatério, visto que o valor real do imé-
vel ndo serd 0 do mercado — esta ¢ a opinido
de virios especialistas do mercado imobilidrio
contactados pela VE.

O valor do IMI resulta da multiplicagao do
VPT (valor patrimonial tributdrio), ou seja, o
valor fiscal do imével, pela taxa de IMI fixada
em cada municipio. Para o cdlculo do VPT
utiliza-se a férmula matemdtica Ve = Ve x A
x Cax Cl x Cq x Cv, em que: Vt = Valor pa-
trimonial tributdrio; Vc = Valor base dos pré-
dios edificados (prego de construgao por me-
tro quadrado); A = Area bruta de construgio
mais a drea excedente a drea de implantagio;
Ca = Coeficiente de afetagio (fim a que se
destina. Habitagio, por exemplo); Cl = Coe-
ficiente de localizagao (caracteristicas da zona
envolvente); Cq = Coeficiente de qualidade
e conforto (funcionalidade, comodidade de
utilizagio e gozo) e Cv = Coeficiente de ve-
tustez (idade do imével).

Assim, como o coeficiente de localizagao é
um dos coeficientes a aplicar ao cdlculo do
Valor Patrimonial Tributdrio, “a sua modifi-
cagio terd sempre influéncia na avaliagio dos
iméveis”, afirma a4 “Vida Econémica” An-
dreia Junior, fiscalista da GMA — Galo Ma-
cedo e Associados.

Os atuais coeficientes de localizagao foram
previstos pela Portaria n.° 420-A/2015 de
31.12. De acordo com o CIMI, estes coe-
ficientes devem ser revistos de trés em trés
anos. O CL varia entre 0,4 e 3,5, podendo,
em situagdes de habitagdo dispersa em meio
rural, ser reduzido para 0,35. Os coeficientes
a aplicar em cada zona homogénea do mu-
nicipio podem variar conforme se trate de
edificios destinados a habitagio, comércio,
industria ou servigos.

Zonas imobilidrias de Lisboa, Porto e Algarve vio ter os mai do imp

Na fixagio do coeficiente de localizagio
sdo tidas em consideragio, nomeadamente,
as seguintes caracteristicas: acessibilidades,
considerando-se como tais a qualidade das
vias rodovidrias, ferrovidrias, fluviais e mari-
timas; proximidade de equipamentos sociais,
designadamente escolas, servios publicos e
comércio; servigos de transportes publicos;
localizagao em zonas de elevado valor de mer-
cado imobilidrio.

“Nio temos noticia de que o Governo se
proponha alterar estes fatores, seguindo ideias
abandonadas no passado, como agravar o
coeficiente de localizagio em fungio da expo-
si¢ao solar e das vistas dos iméveis. Este coefi-
ciente, dada a sua variagao até um médximo de
3,5, é um coeficiente que poderd contribuir
de forma significativa para um agravamento
do IMI. Por exemplo, se o coeficiente de lo-
calizagio de um imével passar de 1,5 para 2,
o proprietdrio terd de pagar mais IMI. Mas
o contrdrio, apesar de pouco provdvel, tam-
bém poder4 acontecer”, refere Sofia Quental,

Associada Sénior do Departamento Fiscal da
Valadas Coriel & Associados.

Aplicacao automatica para prédios
novos ou reabilitados

O aumento do VPT resultante da revisao
do CL implica um aumento do IMI para
todos os iméveis? Nio, apenas os imoveis
inscritos depois da publicagio da portaria
que atualiza o CL. Com explica 3 “Vida
Econémica” Ricardo Reis, especialista fiscal
da Deloitte, retirando o caso da corregio da
inflagio, o VPT de iméveis jd inscritos s6 é
alterado através de um pedido de reavaliagao
por parte da cimara municipal ou do con-
tribuinte. Mais acrescenta que a lei permite
a0 Governo, sob proposta da CNAPU —
Conselho Nacional de Avaliagio de Prédios
Urbanos, rever a grelha de coeficientes da
férmula de cdlculo do VPT, onde estd o CL.
Contudo, s6 se aplica depois de publicada a
portaria com os novos valores, com aplicagao

Exemplos

Prédio situado no Marco de Canaveses: CL -0,55
Ano de inscrigao na matriz: 1956 Valor patrimonial atual (CIMI): €391.443,68 Determinado

no ano: 2016
Tipo de coeficiente de localizagao: Servigos
Vt* =Vc x AxCax Clx Cq x Cv

382.830,00 = 603,00 x 2.623,4016 x 1,10 x 0,55 x 1,000 x 0,40

Prédio localizado no centro do Porto (Rua das Flores) - CL 1,70
Ano de inscrigdo na matriz: 2019 Valor patrimonial actual (CIMI): €98.470,00 Determinado

no ano: 2018

Tipo de coeficiente de localizagdo: Habitagao
do IMI n° 7283738 Entregue em : 2018/11/20 Ficha de avaliagao n°: 10911297 Avaliada

em : 2018/11/29
Vt* =Vex Ax CaxClxCqxCv

98.470,00 = 603,00 x 85,0000 x 1,00 x 1,70 x 1,130 x 1,00

automdtica para as novas inscrigoes prediais,
apenas essas. No entanto, como admite Ri-
cardo Reis, ¢ possivel a valorizagao do coe-
ficiente de localizagao em zonas imobilidrias
préximas das melhores zonas.

O prego médio de mercado dos iméveis
em cada zona tem alguma correspondéncia
com o valor real dos iméveis? “Na maior par-
te do territério, parece-me que os valores de
mercado sdo os valores reais do iméveis, mas
nas grandes cidades, onde existe uma gran-
de pressio imobilidria, os valores, fruto da
especulagdo imobilidria, estio muito acima
dos valores reais dos iméveis. Ao fazer de-
pender o VPT dos valores do mercado pode
cometer-se um erro em alguns casos, pois,
sendo valores especulativos, nada tém a ver
com os valores venais desses iméveis”, afirma
Andreia Junior.

A mesma especialista reconhece que “a al-
teragio do coeficiente de localizagao que se
propde e de acordo com o que foi transmiti-
do pela comunicagdo social serd para aproxi-
mar os VPT dos valores de mercado, nomea-
damente nos locais onde existe uma grande
pressio urbanistica”.

“Nos casos em que existe uma grande pres-
sao urbanistica e em que os iméveis estdo
sujeitos a especulagio, aproximar o VPT ao
valor do mercado pode ser discriminatério,
pois o valor real do imével ndo serd o do mer-
cado.”

“A diferenca entre as zonas e coeficientes
devem ser positivamente diferentes com base
em virios fatores, nomeadamente as acessi-
bilidades, proximidade com equipamentos
e transportes publicos e também o valor do
mercado, ou seja, serd uma discriminagao
positiva no sentido em que uma habitacio
por exemplo na Boavista terd um coeficiente
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Portugal ultrapassa média comunitaria no emprego

Portugal obteve, no ano passado, uma taxa de emprego de 75,4% na faixa etdria dos 20 aos
64 anos. Foi assim ultrapassada a meta apontada por Bruxelas para 2020. Ficou também aci-
ma da média comunitdria (73,4% versus 72,2% da UE), de acordo com o Eurostat. A taxa
continuou a ser mais alta nos homens do que nas mulheres. O nosso pafs tem revelado uma

Protecionismo tera impacto moderado na atividade da Zona Euro

No caso de uma escalada do conflito comercial langado por Donald Trump, os analistas do
Banco Central Europeu acreditam que o impacto serd apenas modesto na atividade da Zona
Euro. Em contrapartida, o impacto negativo dos direitos aduaneiros serd mais pronunciado
nos Estados Unidos. No entanto, a questao do agravamento das taxas aduaneiras nio deixa de

evolugio consistente no que toca a taxa de emprego.

ter influéncia no recente abrandamento da regido da moeda tnica.

VPT das casas equiparado

a 85% do prego médio de
mercado dos imdveis em cada
zona

de localizagio mais alto do que uma habita-
¢3o em Campanha, onde, por exemplo, os
equipamentos sociais (escolas, comercio, etc)
nao estio tao presentes ¢ nio existe ainda
grande pressao urbanistica, logo, o valor do
mercado é mais baixo. Mas este ltimo fator
nao poderd ser o tinico a contribuir para a al-
teragao dos CL e deve a comissao (CNAPU)
ter em atengio aos casos em que o valor do
mercado ¢ especulado”, acrescenta Andreia
Junior.

“Os efeitos, contudo, ndo serdo imediatos.
Os novos valores do zonamento vio aplicar-
-se as avaliagdes feitas em caso de construgio
nova ou de agoes de reabilitagio ou remodela-
a0 que resultem em mudangas significativas
nos iméveis e obriguem a uma reavaliagio
para efeitos de IMI”, conclui.

Note-se que, concluida a reavaliagao e fi-
xado o valor patrimonial tributdrio (VPT),
caso o proprietdrio nao concorde com o va-
lor, pode requerer uma segunda avaliagao no
prazo de 30 dias, apés a notificagio da nova
avaliagio do imével. No Portal das Finangas e
em vdrios sites, existem simuladores que per-
mitem calcular o valor patrimonial tributdrio
do imével.

Aumento do CL subira o IMI

Nos termos da legislagao em vigor, o CL
varia entre 0,4 e 3,5, mas uma simples visita
ao site do zonamento permite-nos verificar
que o coeficiente minimo na zona central da
grande Lisboa para a habitagio atinge 2,2,
sendo que s6 a partir das zonas de Alfragide,
Linda a Velha, Brandoa, Odivelas ou Prior
Velho, o referido coeficiente entra na casa dos
1,4 a 2. J4 no Grande Porto, os valores ron-
dam maioritariamente entre os 1,2 e os 1,9,
atingindo na zona ribeirinha os 2,5 — esclare-
ce Rita de Castro, sécia fundadora da Castro
Neto Advogados.

“Naturalmente, se este coeficiente au-
mentar, também o VPT dos iméveis loca-

Reavaliacao tera mais impacto em Lisboa,
Porto e Algarve

Sofia Quental entende que “Lisboa, Porto e
Algarve s@o as zonas onde esta reavaliagao
poderé ter mais impacto tendo em conta o
aumento do prego dos iméveis. No entanto,
uma vez que nao esta prevista a alteragdo

do limite méximo de 3,5, ndo é de esperar
que os imdveis que ja foram avaliados com

o coeficiente de localizagdo maximo vejam

0 seu valor alterado. Admitimos, porém, que
alguns bairros poderao registar um aumento
do coeficiente de localizagao. Falamos, por
exemplo, de bairros hoje ja consolidados e que
tém sofrido valorizagdes significativas como,
por exemplo, a denominada Alta de Lisboa"’
ou os bairros histéricos”.

“0 valor de mercado dos iméveis em Lisboa,
Porto e Algarve registou nos ultimos anos uma
subida muito significativa que ja tera anulado

a anémala descida do periodo de recessao
econémica de 2011 a 2015 dos tempos da
Troika. O prego dos iméveis continua a subir
numa conjuntura de juros relativamente
baixos e que se deveréd manter. A conjuntura
econdmica nao € estavel e é quase certo que
uma nova crise embora menos severa do que
arecessao de 2009 a 2014 ira mais cedo ou
mais tarde ocorrer. Nao nos parece, assim, ser
este 0 momento oportuno para que o Estado
se associe a crescente hiperatividade do
mercado imobiliario reclamando para si através
do IMI uma fatia dos lucros de mais-valias
que poderao bem ser apenas conjunturais e
nao refletirem uma valorizagao sustentavel
dos iméveis”, acrescenta a Associada Sénior
do Departamento Fiscal da Valadas Coriel &
Associados.

lizados nessas dreas aumentard, o que terd
reflexo direto no valor anual deste impos-
to0.”

Exemplo prdtico: para um T2 no centro
dos Anjos, Lisboa, com o coeficiente de lo-
calizago de 2,20, o valor patrimonial atual

ascende a 42.350,20€. O que, consideran-

(ou seja feita automaticamente pela prépria
Autoridade Tributdria) de trés em trés anos.
Também esta atualizagdo, levada a cabo pela
AT, pode ser verificada pelo contribuinte.
Através da consulta i caderneta predial do(s)
imével(is) de que ¢ ditular, o contribuinte
pode verificar qual o dltimo ano em que o

Exemplo: Dados de avaliacao

Ano de inscri¢do na matriz: 1088
Valor patrimonial atual (CIMI): € 42.305,20
Determinado no ano de: 2018

Tipo de coeficiente de locaizacdo: habitacdo Coordenada X: Corrdenada Y: Mod. 1

do IMI n°: Entregue em: Ficha de avaliacao n® Avaliada em: 2012/04/10
Vt [x] Ve X A x| Ca [x] CI [x Cq [x][Cv
41680,00 | [603,00 [ [770000 [ [5,00 [ [2,20 [ [1,020 | 0,5

do a taxa de IMI de 0,30%, representa que
o proprietdrio paga anualmente 126,92€
de IMT. Se, por exemplo, o coeficiente de
localizagio aumentar para 2,50, o valor
patrimonial aumentard cerca de 6200,00€
e importard um aumento do imposto em
cerca de 20,00€.

De notar, contudo, que, “mantendo-se as
atuais regras consignadas no CIMI — ou seja,
limitando-se as projetadas alteragoes legislati-
vas a alterar o valor do CL — esta atualizagio
ndo serd automdtica ou imediata. O Cédigo
do IMI determina uma atualizagao oficiosa

VPT do seu imével foi atualizado”.

“No caso em apreco, tendo o valor patri-
monial sido determinado no ano 2018, a par-
tida e salvo excegoes previstas na lei, o mesmo
s6 poderd ser oficiosamente revisto em 2021,
sendo que s6 nessa data deverd ser aplicado o
novo coeficiente de localizagio determinado
para a zona do imével, caso a revisao avance.”

“Caso se pretenda que esta atualizagio do
CL reflita os atuais pregos do mercado imo-
bilidrio, é natural que se venha a verificar um
aumento do imposto anualmente pago pelos
contribuintes”, conclui Rita de Castro.

Ministério das Financas confirma revisao do CL

Questionada pela VE sobre a atualizagao
dos coeficientes de localizacao para efeitos
de IMI, a Secretaria de Estado dos Assuntos
Fiscais esclarece: “De acordo com o Cédigo
do IMI [artigo 62.°, n.° 1 —alinea a)], a
Comissa@o Nacional de Prédios Urbanos
[CNAPU] propde trienalmente ao Governo,
até 31 de outubro, os coeficientes de
localizagao minimos e méximos a aplicar em
cada municipio, o que é feito com base em
elementos fornecidos por peritos locais.
Este procedimento, decorrente diretamente
do Cédigo do IMI, ndo carece nem implica

qualquer alteraga@o de caréacter legislativo
ou as regras de calculo do VPT dos prédios
urbanos.

Nos termos do artigo 42.° do CIMI, o
coeficiente de localizagao varia entre 0,4

e 3,5. Dentro dos limites desta norma,

sao propostos trienalmente coeficientes de
localizacao aplicaveis a cada zona de cada
Municipio, os quais concorrem, em conjunto
com outros fatores (artigo 38.° do CIMI)
para a determinagao do Valor Patrimonial
Tributario que serve de base a liquidagao de
IMI.

A alteragdo dos VPT em funcao de eventuais
novos coeficientes de localizagdo pode
determinar o aumento ou a descida do IMI a
liquidar, refletindo-se apenas nas declaragdes
Modelo 1 de IMI entregues a partir da data
em se apliquem os novos coeficientes [ou a
novas aquisi¢des e reavaliagdes].

Importa, por isso, sublinhar que nao esta
em curso qualquer alteracao a lei, estando
apenas a decorrer a aplicacao da lei
atualmente em vigor, que, repita-se, prevé
uma revisao trienal dos coeficientes de
localizagao, a desenvolver pela CNAPU."

REIS CAMPOS
Presidente da
AICCOPN

Imobilidrio tem carga
fiscal excessiva e cega

A Lei estabelece que os coeficientes

de localizagio minimos e mdximos a
aplicar em cada municipio devem ser
revistos trienalmente. Estamos, portanto, a
falar de um ajustamento que estd previsto
e que se justifica, desde logo, pela natureza
dinémica da evolugio do imobilidrio. Este
ajustamento ¢ proposto pela CNAPU,
tendo por base, designadamente, elementos
fornecidos pelos peritos locais e regionais

e pelas entidades que integram este
organismo.

O Cédigo do IMI estipula que o valor
patrimonial tributdrio dos prédios deve
corresponder a 85% do valor de mercado.
Este é um cdlculo que ¢ efetuado a partir
de uma férmula com parimetros muito
objetivos e que diferencia os iméveis

em fungio de alguns aspetos, como, em
particular, o coeficiente de localizago, que
pode variar entre 0,35 e 3,5. Isto significa
que, por metro quadrado, o valor do IMI a
pagar pode variar 10 vezes, tendo em conta
a localizagao do imével e, desta forma,
refletir o valor dos iméveis 2 luz da realidade
do mercado imobilidrio.

Desta forma, ndo se trata de um processo de
aumento ou diminuigao do IMI, mas sim
de ajustamentos que refletem alteragoes que
se entendem adequadas para o cdlculo do
Valor Patrimonial Tributdrio dos diferentes
iméveis e poderao ocorrer subidas ou
descidas do IMI, que serdo diretamente
proporcionais aos ajustamentos que forem
efetivamente implementados.

O que determina, de forma direta e
objetiva, que o nivel do IMI scja a taxa
estipulada anualmente pelos municipios, a
que acresce ainda a nova taxa do Adicional
a0 IMI, que reverte para o Estado.

Além desta matéria, preocupam-nos
questoes como o brutal aumento

das receitas fiscais incidentes sobre o
Imobilidrio. S6 em 2017, as receitas do
IMI e do IMT ascenderam a quase 2,5 mil
milhdes de euros, ou seja, mais 42% do que
o registado em 2011, ano em que Portugal
recorreu 3 ajuda externa. Este significativo
aumento de impostos deve-se a uma carga
fiscal excessiva e cega, e que resulta de um
Estado que sempre olhou para o imobilidrio
como uma inesgotdvel fonte de receitas
fiscais.

Este é¢ um dominio em que, de forma
injusta e injustificdvel, as empresas que

se dedicam & promogao e construgio de
habitagao estao sujeitas a pagar imposto
sobre as casas que nio conseguem vender,
ou seja, sobre a “mercadoria em stock”,
realidade que afeta, em particular, as PME
que atuam no interior do Pais.

E necessdrio um quadro fiscal estével e
competitivo para o imobilirio. Num
momento em que a grande prioridade ¢ o
crescimento econémico, este ¢ um objetivo
essencial, para aumentar o investimento
privado, consolidar a atividade das empresas
e ver, no imobilidrio, uma oportunidade
tinica para captar investidores, equilibrar

o mercado e garantir um adequado acesso
da populagio ao bem essencial que é a
habitago.




