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Mercado de Compra e Venda Residencial
Taxa de desconto na AM Porto atinge -6% no inicio de 2011. Atividade de
revisao sofre redugao no Algarve.

Portuguese Housing Market Survey
Condiges do Mercado Imohbilidrio permaneciam incertas em Julho de
2011, com os indices de atividade e confianga em perda.

Mercado de Arrendamento
indice de Rendas volta a cair no 22 trimestre de 2011 na AM Porto,
Rendas atingem 73 €/m? no Porto e 6.8 €/m? em Matosinhos

Projetos de Promocéao Imobiliaria
Em 2010 & 2011 foram certificadas 649 obras novas no Porto tendo
sido licenciadas apenas 49. Centificagdo segue em queda no Algarve.

Fundos de Reabilitagdao Urbana
A experiéncia de reabilitagdo urbana em Coimbra, através do Fundo
Coimbra Viva |, apresentada por Rui Alpalhdo, da FundBox.

Orgcamento do Estado 2012 e Imobiliario
Impacto das medidas fiscais inseridas no Orgamento do Estado 2012
no Imohbilidrio, por Manuela Marques da Abreu Advogados.
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As medidas fiscais da Proposta de Orcamento
do Estado 2012 e o Sector Imobiliario
Manuela Silva Marques « manuela.s.marques@abrevadvogados.com
As condicionantes A estratégia orgamental proposta para I 5 T até 31 de

As linhas de orientacéo & medidas fiscais
apresentadas para a Lei do Orgamento do
Estado para 2012 foram, como sabemos, as
mais exigentes e austeras alguma vez pro-
postas até a data.

Inserido no actual contexto da gladiadora
luta contra a grave crise sistémica, ainda
sam fim & vista, em gue se encontram a
economia e finangas europeias, o nosso Pais
encontra-se praticamente sem acesso ao fi-
nanciameanto externo privado, vinculado aos
dois instrumentos legais em vigor sobre as
condicionantes da politica econdmica {Me-
morandurm of Understanding do FMI, Banco
Central Europeu e Comissdo Europeia e Do-
curmento de Estratégia Orgamental do Go-
vernol, @ dependente da ajuda financeira da
Unido Europeia e supervisao do FMI,

As principais alteracdes
com impacto no patrimonio
imobilidrio decorrentes da
proposta de Orcamento

do Estado para 2012
concentram-se nas medidas
relativas ao Imposto
Municipal sobre Imdveis
(IMI) e ao Imposto Municipal
sobre a Transaccdo de
Iméveis (IMT).

Embora admitindo o risco de uma espiral
recessiva (com efeitos perversos no cresci-
mento da economia), & assim justificada a
consisténcia e inevitabilidade de uma auste-
ridade pesadissima e de caracter nao tem-

poranio.

2012, focada na meta Unica da reducdo do
défice orgamental de 5.9 por cento do PIB
em 2011 para 4.5 por cento em 2012, em
cumprimento do Programa de Assisténcia
Econdmica e Financeira, apresenta-se, sem
gualquer estudo ou processo em benchma-
rking, como uma terapéutica de choque fis-
cal com um cabaz de medidas com vista a
aurnentar da receita tributaria.

As Propostas fiscais com impacto
no sector imobilidrio

Mesta opgdo politica clara de consolida-
cao orgamental na qual assenta a Proposta
de Orcamento do Estado para 2012, do lado
da receita, as principais alteragdes com im-
pacto no patrimanio imobilidrio concentram-
-8 nas seguintes medidas:

Em sede de Imposto Municipal sobre
Imadveis (IMI):

. Agravemento das taxas aplicdveis: nos
prédios urbanos, em 0.1%; nos prédios
devolutos ha mais de um ano, elevadas
para o triplo (actualmente para o dobro);
nos imoveis detidos por entidades que
tenham domicilio fiscal em pais, territé-
rio ou regido sujeitos a um regime fiscal
claramente mais favordvel, agravadas
para 75% (actualmente 5%,

. Actualizaches periddicas dos VPT para
05 prédios urbanos cuja afectacdo é co-
mercial, industrial ou servigos passam
a ser actualizados anualmente com
hase em factores corespondentes
aos coeficientes de desvalorizacao da
moeda (actualmente sdo actualizados
trienalmente com base em factores
corespondentes a 75% dos coeficien-
tas de desvalorizagao da moedal.

Dezembro de 2012, por iniciativa dos
servicos centrais da Direccao-Geral
dos Impostos, para efeitos de tributa-
cao em 20013, O procedimenta global
de avaliagio deverd estar concluido no
final de 2012, deixando de haver dois
tipos de taxas, uma para 0% IMoves
ndo avaliados e outra para os avaliados,
passando a vigorar apenas estas ulti-
mas. Para este proposito a Direccao-
-Geral dos Impostos procede ao pré-
-pregnchimento da declaragio Mod.1,
sem prejuizo da validacdo a efectuar
pelo sujeito passivo, Caso este ndo
concorde com a avaliagdo pode pedir
uma segunda avaliacao.

Despesas de avaliacio: ficam a cargo
do sujeito passivo as despesas de ava-
liagdo efectuadas a seu pedido, sempre
que o wvalor contestado se mantenha
ou aumente; no caso de segunda ava-
liagdo de prédios rusticos requerida pe-
los sujeitos passivos, se, em rasultado
desta, o VPT se mantenha ou aumente,
as despesas com a avaliagdo sdo por
estes reembolsadas 4 Direccio-Geral
dos Impostos; pelo pedido da segunda
avaliagao é devida pelo reguerente uma
taxa inicial, a fixar entre 75 e 30 uni-
dades de conta (€765 a €3060), tendo
erm conta a complexidade da matéria.

Movas regras guanto a aplicago do co-
eficiente de ajustamento de areas (Caj)
nos terrenos para DEII'ISIFLJQEDZ passa a
ser aplicado as edificacdes autorizadas
ou previstas, de acordo com o ndmero
de afectacGes potenciais, com discri-
rminagao de area, ou com a afectagao
economicamente dominante.
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W1, Alteracdo do limite maximo do coefi-
ciente de localizagdo (Cl) que passa a
variar entre 0.4 e 3.5 (actualmente 2),
podendo, em situagdes de habitagao
dispersa am meio rural, ser reduzido
para 0.35.

VIl. Aeducdo substancial dos beneficios
habitacdo propri
passando a existir um Unico periodo
de isencao de IMI de 3 anos (actual-
mente a isen¢ao atinge um maximo
de 8 anos) e elevando o VPT méximo
para efeitos de isengdo para €125.000
lfactualmente €157.000). Os sujeitos
passivos ou agregados familiares no
ultimo escaldo (rendimento superior
a €153.300) nao podem beneficiar
desta isencdo. Esta medida é aplicé-
vel para o futuro, preservando-se os
direitos e legitimas expectativas dos
contribuintes que actualmente benefi-
ciam destas isengbes,

Em sede IMI algumas das
alteragdes assentam no
agravamento das taxas
aplicdveis, na actualizagdo
periddica e oficiosa

dos VPT, reducdo dos
beneficios fiscais aplicdveis
aos imoveis destinados

@ habitagdo prdpria e
permanente, entre outras.
Quanto ao IMT, este
imposto sofreu apenas um

agravamento para 10%.
T i e e o D S e

Quanto ao Imposto Municipal sobre a
Transacgdo de Iméveis (IMT), este impos-
to sofreu apenas agravamento para 10%
lactualmente 8%) da taxa aplicdvel a imd-
veis adquiridos por entidades que tenham
domicilio fiscal em pais, territdrio ou regido
sujeitos a um regime fiscal claramente
mais favordavel, ndoc sendo nestes casos
aplicdvel nenhuma isencao ou reducao de
taxa.

e e o e D D D D D e
Tratando-se o IMI e 0 IMT
de impostos locais, estas
alteracdes visam a redugdo
em 2012 das transferéncias
de verbas do Orcamento do
Estado para as Autarquias
Locais.

e e e e e e e e S e e O D D D D DD D D D D

Relativamente ao destino destas recei-
tas fiscais, tratando-se o IM| e o IMT de
impostos locais, no sentido de assegurar
que 05 mesmaos sejam totalmente aloca-
dos a consolidagdo orcamental reduzem-se
em 2012 as transferéncias de verbas do
Orgamento do Estado para as Autarquias
Locais.

Os efeitos da concretizacio

Constitui  imperative com consagragio
constitucional que os impostos sobre o pa-
triménio devern contribuir para a igualdade
entre os cidadaos (Artigo 1047 n? 3 da
Constituicdo da Repablica Portuguesa).

Porém, com a formulagdo das apontadas
medidas de agravamento da tributagdo do
patrimdnio imobiliario, a austeridade do
Governo nao se conservou fiel ao principio
da justa reparticdo dos sacrificios, exigindo

um esfor¢o acrescido as familias, j& one-
radas com uma carga fiscal pesadissima.
Meste sentido, & evidente gue a consolida-
¢ao orcamental assenta guer na restrigao
da isengdo de IMI dos imdveis destinados
a habitacdo propria e permanente, quer na
deslocagao da carga fiscal do momento da
aquisico para a titularidade dos imdveis,
assim como & evidente a relevancia da fi-
xagao dos VPT e dos modelos de avaliacao
dos imdveis no ambito dos impostos sobre
o rendimento.

As medidas de
agravamento da tributacao
do patrimonio imobilidrio
vieram exigir um esforco
acrescido as familias, jd
oneradas com uma carga
fiscal pesadissima, podendo
no entanto daqui ocorrer
um efeito positivo: estimulo
a rentabilizacao dos
imdveis e a dinamizacdo

do mercado do
arrendamento.

Em dltima instancia o efeito positivo
destas medidas podera ser um eventual
estimulo a rentabilizagdo dos imdveis e &
dinamizagdo do mercado do arrendamento,
até A data sem expressao em Portugal. Por
outro lado, a avaliagao geral do patrimonio,
que se pretende levada a cabo durante o
proximo ano, vemn colmatar a distorgao fis-
cal existente e provocada pela existéncia
actual de dois sistemnas de avaliagao do pa-
triménio resultantes da reforma implemen-
tada em 2003.




