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IMT

e O IMT (tal como o IMI e as alteragdes ao CIS)
surgiu no ambito da RTP introduzida pelo DL
287/2002 de 12/11, tendo sido aprovados 0s
respectivos codigos.

» O CIMT, no ambito da tributacdo dinamica,
substitui o C.1.Sisa e entrou em vigor em 01/01/04
(art® 329).

» Mas este codigo néo se limita a reproduzir o
anterior, pois alarga a base de incidéncia, diminui
as taxas, o VT é para compradores e vendedores,
etc.
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IMT art°1
Incidéncia Geral

e O IMT incide sobre as transmissodes fiscais
onerosas de imoveis situados em territorio
nacional.

* O conceito de prédio € o estatuido no CIMI
—art’2°a 6°
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IMT — art°2°
Incidéncia objectiva
e O IMT incide:

— Sobre as transmissoes, a titulo oneroso, do
direito de propriedade ou de figuras parcelares
(direitos reais menores -art®1305° e 1306° C.C.
(art®2°/1; 12°/4 e 13°) desse direito, sobre bens
imoveis situados no territério nacional.

— Sobre um conjunto de assimilagdes de
transmissdes onerosas (ficgcOes de transmissdes
fiscais) — art® 29/2;3;4 e 5.
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IMT — art°2°
Incidéncia Objectiva

 AquisicOes onerosas sobre imdveis

— Promessa de Aquisicéo e alienacdo com Tradigdo —
art®410° e 1251° C.C.

« E afastada a tributagio das promessas de aquisi¢ao
com posse, se 0 promitente comprador destinar o
imdvel a habitagdo prdpria e permanente e, ndo
conste do contrato promessa de que pode ceder a sua
posicao a terceiro ou haja procuracdo irrevogavel-
Art°2°/1-a) “in fine” CIMT

— Arrendamentos e Subarrendamentos a Longo prazo
—art®1025° C.C.
— Arrendamento com clausula de transmisséo
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IMT art°2°

Incidéncia Objectiva

Aquisigdo de partes sociais ou quotas nas sociedades
com imoveis:

— Condigdes:

- algum dos sdcios fique a dispor deter, pelo menos,
75% do capital social, ou

- O n.° de socios se reduza a dois sendo marido e
mulher casados em comunhao geral de bens ou em
comunhdo de adquiridos;

» Nota: A norma so vale para: soc.’s em nome colectivo,
comandita simples e por quotas - e ndo ja para as
sociedades andnimas, comandita por ac¢cdes ou para as
sociedades civis puras.

O valor tributavel corresponde a % do capital social que
0 adquirente passa a deter, multiplicado pelo valor dos
bens imdveis da sociedade
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IMT —art 2°
Incidéncia objectiva
Aquisicao onerosas sobre imoveis

e O valor dos imoveis é o seu valor patrimonial tributario ou,
sendo superior, o valor de balanco.

* Quando o SP que ja tenha pago IMT e adquirir uma %
adicional do capital social, pagard IMT, por essa aquisi¢cdo
(o valor tributavel sujeito a imposto sera o que resulta da
multiplicacdo do valor dos imoveis pela % adicional
adquirida do capital).

 Se asociedade se dissolver e todos ou alguns imoveis
ficarem a pertencer a s6cios ja tributados, o imposto pela
nova aquisic¢do incidira sobre a diferenga.

— (regra 19°n°4 art.12° CIMT)
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art®2°/3° alineas a) e b) - Incidéncia objectiva

» Celebracéao de contratos-promessas de aquisicéo e alienacgao
de imdveis com clausula de cedéncia de posi¢do contratual
(art® 410° e 424° C.C.) e cessdo de posicdo contratual (art®
424 C.C))

» Incidéncia subjectiva:

— Primitivo promitente adquirente e 0s sucessivos promitentes
adquirentes — art® 4%alinea e)

 Valor tributavel:
O imposto incide s/ o sinal — art® 12°/4 regra 182
» Taxa aplicavel:

— A correspondente a totalidade do preco acordado, sendo aplicavel
ao sinal — art® 17°/5

— Pelas taxas em vigor ao tempo da liquidacéo — art® 18/1
» Momento da liquidacéo:

Antes da celebragdo do contrato-promessa ou antes da cessdo da
posigdo contratual — arfePPYp Fernandes




Contrato-Promessa de aquisicéo e alienagdo

c/clausula de livre cedéncia

Em 05.01.02 IMT S/ 40.000
SINAL: 40.000 | Art°2°, n°3, al.a)
B Preco: 200000 | Art°4°,al.e)
Promitente V.P.T.: 160000 | Art 12°n°,
A / Adguirente regra 18°
Promitente
Vendedor l Art18°nc1
Cessiconé,io Em 05.02.02 IMT S/ 60000
Valor da Art°2°, n°3, al.b)
Cedéncia: Arto4° al.e)
60000 Art 12°n°4,
regra 18°
Art°18°n°1
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IMT
art®2°/3 alineas c) e d)
Incidéncia objectiva

» Qutorga de procurac0es irrevogaveis s/ imoveis
(art°2675°e 1175°C.C.) e 0 seu
substabelecimento /art°264 C.C.)

Incidéncia subjectiva:

O imposto é devido pelo procurador ou por quem tiver
sido substabelecido — art®4° alinea f)

Valor tributavel:

IMT s/ o valor do contrato ou s/ VPT (0 maior) —
art® 1291
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art®2°/3 alineas c) e d) - Incidéncia objectiva
Taxa aplicavel:

5% ou 6,5%, consoante a procuragdo confira poderes para
alienar prédios rusticos ou urbanos, ndo podendo
beneficiar de qualquer isencdo ou reducgéo de taxa
(predmbulo do c6digo).

Momento da liquidacéo

Antes da outorga notarial da procuracdo ou antes do
substabelecimento — art® 22/3

Liquidacao:
Sem isen¢Ges ou reducdo de taxas.
Acerto de contas a final (escritura) com um dos contraentes

que ja tenha pago parte ou a totalidade do imposto
(liquidacdo ou anulagdo) art® 49/f e art® 22°/3
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IMT
art®2°/5 alinea a)
Incidéncia objectiva

» A resolucao, invalidade ou extingao por
mutuo acordo, em que as partes ponham fim
a um contrato de compra e venda, ou, no
caso de promessas de compra e venda com
posse do imovel pelo periodo de 10 anos ou
mais.

— O promitente vendedor fica sujeito a IMT pelo
facto do imdvel vir de novo a sua propriedade
OU a sua posse.
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art®2°/5 alinea b) - Incidéncia objectiva
Permutas pela Diferenca de Valores — arress c.c.

(entendendo-se como troca ou permuta, o contrato em que ambas as prestacdes
envolvem imoveis)

» Nos contratos de promessa de troca ou permuta com
tradicdo de bens apenas para um dos permutantes, € tratado
como de compra e venda ... Art°4/d

 Sujeito passivo:
O permutante que receber os bens de maior valor — art®4c)
» Nascimento da obrigacdo tributaria:

Nos casos em que envolva permuta bens presentes por
bens futuros — art®5°/3

» Valor tributavel:

A diferenca declarada de valores, quando superior a
diferenca de valores patrimoniais — art®12/4 regra 42
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art®2°/5 alinea b) - Incidéncia objectiva

Pagamento
Antes da celebracdo do contrato ou no prazo de 30 dias a
contar da aquisicao pelo alienante — art®36/10

Nota:

Os bens futuros sdo avaliados quando adquirirem natureza
de prédio, nos termos do CIMI — art®14°/2

No caso de imoveis a construir adquire essa natureza se
tiver aprovado projecto de construcdo — art®14°/3

Deve ser junta planta autenticada — art°20%2
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Art°2° - Incidéncia objectiva

» O excesso da quota-parte que ao adquirente
pertencer, nos bens imoveis, em acto de divisao ou
partilha...alienacé@o da heranga ou quinh&o
hereditario — art® 2°/5-c)

« Venda ou Cesséo do direito Sobre Aguas — art22/5-d)

» Transmisséo de benfeitorias e aquisi¢cao por

acessdo (industrial imobiliaria — 1339° CC) -
arte2/5-h)
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art°3°/15°( art°1°/4 CIS)
Incidéncia objectiva
* Ficam sujeitas simultaneamente a IMT e a Imp. Selo

— As doagdes de imdveis com entradas ou com
pagamento de pensdes a favor do doador, ou ainda, com
0 encargo de pagar dividas ao proprio donatario ou a
terceiro — art®3° e 15° CIMT, art® 1°/4 CIS e art®°964 CC.

— As sucessdes por testamento em que o herdeiro ou o
legatario ficou com o encargo de pagar dividas/pensdes
que sdo devidas ao proprio herdeiro/legatario ou até a
terceiro.
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Art°4° - Incidéncia subjectiva

IMT é devido pela pessoa singular ou colectiva para quem se
transmitem fiscalmente os bens imoveis designadamente, quem
adquire onerosamente o direito de propriedade ou outro direito
real menor (figuras parcelares do direito de propriedade)

» Divisoes e partilhas » Adquirente cujo valor
exceda a quota
« Contratos para Pessoa a » Contraente originario
nomear » Também 3.° ndo nomeado
ou havendo isencao do

originario
» Adquirente de maior valor

Troca ou Permuta

Promessa de troca ou
Permuta com tradigdo para > !gual a compra e venda
um contraente Domingos Fernandes

IMT
Art°4°
Incidéncia objectiva

e Promessa com » Primitivo promitente

clausula de cessio de adquirente e cada um dos
posigéo sucessivos promitentes

3 . adquirentes
— E cesséo de Posicao

* Procuragao > Procurador e

irrevogavel substabelecido
— E substabelecimento

e Qutras cedéncias de > Contraente originario,
POSICao salvo se a contraprestacdo

for mero reembolso do
sinal
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IMT
Art°6° - Isencoes

Servicos, estabelecimento, organismos e institutos pablicos, sem
caracter empresarial.

Prédios de interesse nacional, publico e municipal.
Prédios em regifes economicamente mais desfavorecidas.

Prédios adquiridos por associagdes de cultura fisica, desde que ndo
haja entradas pagas

Prédios para 12 instalagdo de jovens agricultores — D. Lei 81/91, de
18/2

Prédios para fins culturais

— (museus, bibliotecas, escolas, institutos e associagdes de cultura
cientifica, literaria, artistica, de caridade, assisténcia ou
beneficéncia)

Prédios para reabilitacdo urbanistica
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Art®10°/3 - Isengdes

 Parecer vinculativo dos municipios

— Prédio em regides economicamente mais
desfavorecidas

— Associacoes de cultura fisica
— Jovens agricultores
— Museus, Bibliotecas, Escolas, Institutos...

Domingos Fernandes
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Art°7° - Aquisicdes por empresas de revenda de
imoveis.

Condigdes:
» Apresentar declaracéo de inicio de actividade antes da
aquisicdo, relativa ao exercicio da actividade de
comprador de prédios para revenda.

* Certidao a reconhecer que exerce normal e habitualmente
a actividade de comprador de prédios para revenda ( no
ano anterior tem que ter adquirido ou revendido algum
prédio antes adquirido para esse fim
— Nao prejudica a liquidacéo, salvo se se reconhecer que
exerce normal e habitualmente a actividade.

— Quando o prédio tenha sido revendido sem ser novamente
para revenda, no prazo de 3 anos, e haja sido pago imposto,
este serd anulado a requerimento do interessado...

— Condicionada a revenda em 3 anos, sem ser novamente para
revenda — art®11/5

— Aisencéo é de reconhecimento automatico — art®10°/n.6
alinea a) Domingos Fernandes

Isencdes
» Art°8°- Aquisi¢cdes em execucdo de dividas por bancos
e sociedades subsidiarias;

Pressupostos da isengéo, no caso de aquisi¢éo que derive
de actos de dacdo em cumprimento

— Aquisicdo de predios urbanos exclusivamente
destinados a habitacao

— Aquisicéo de predios urbanos destinados a outros fins.
Neste caso, a Isencdo depende:

* Do decurso de mais de um ano entre a primeira falta
de pagamento e o recurso a dacao;

« De entre credor e devedor ndo existirem relagoes
especiais, nos termos do art.° 58.° do CIRC

— Condicionada a aliena¢do em 5 anos

Domingos Fernandes
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* Art° 9° - Aquisicao exclusivamente para a
habitacédo prépria e permanente

— Reconhecimento automatico — art°10°6-a)

— Até ao valor de 92.407€(a).

— Condicionada a ndo ser dado destino diferente
no prazo de 6 anos, salvo no caso de venda e
serem afectos a habitacdo préopria e permanente
no prazo de 6 meses— artigo 1197
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Art®12 - Valor tributavel

» Aregrageral do IMT é de que este incide
sobre o valor constante do acto ou contrato,
mas, compara-se sempre com o VPT, e se
este for superior entdo é este vai servir de
base a tributacdo — art® 12°/1

» No caso de imdveis omissos na matriz, 0
VPT é determinado nos termos do CIMI —
art® 12/2.

Domingos Fernandes
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IMT
Art129/5
Valor Tributavel

e Oart® 12°/5 CIMT apresenta o conceito do que deve ser

considerado “... Valor constante do acto ou contrato...”, e,
a titulo exemplificativo indica algumas hipdteses em que
tal se verifica, como por exemplo:

— O preco pago em dinheiro;
— O valor de méveis dados em troca;
— O valor das presta¢des ou rendas perpétuas;

— Quaisquer encargos assumidos como obrigacéo pelo
comprador (nomeadamente o pagamento do valor de
uma divida assegurada por hipoteca)
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Art®12° - Valor Tributavel

Partes integrantes — juntam-se ao VPT quando ndo fagcam
parte do valor patrimonial (n°3)

Nas permutas de iméveis — diferenca declarada de valores
se superior a diferenca de valores patrimoniais (n°4/4%).

Dacéao em pagamento — o maior, o maior entre VPT e a
divida paga com os bens. (n°4/5%)

Arrendamentos a longo prazo — o imposto incide s/ 20
vezes a renda anual, se superior ao VPT (n°4/11%);

Partilhas judiciais nos imoveis em funcdo do VPT ou o
valor que servir de base a partilha, o maior (n°4/11%);

Domingos Fernandes

13



Art012°
Valor Tributavel

Fuséo de sociedades — incide s/ o VPT ou pelo valor que
entrarem para a sociedade (n°4/13%) — isencao até 31/12/06
— lei 55-B/04 de 31/12

Locacao financeira de imdveis — adquiridos pelo
locatario no final do contrato, s/ valor residual (4/14%) —
isento pelo DL311/82;

Bens adquiridos pelo Estado — preco constante do acto
ou contrato (4/16°%)

Bens expropriados por utilidade publica — o valor da
indemnizacdo, salvo se houver acordo, em que vai para a
regra geral (4/17?)
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IMT
Art°12°
Valor Tributavel
N°4/182 - promessa » A parte do preco/sinal

com clausula de paga pelo Promitente
Cessdo de Posigio Adauirente ou pelo
Cessionario

N°4/192 - aquisicdo de

S » Valor Patrimonial.
partes sociais ou de

Valor total dos bens

quotas ou valor do balanco se
NC°1 — procuragéo superior

irrevogavel e > Valor patrimonial ou
substabelecimento preco

Domingos Fernandes
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IMT
Art°16
Valor Patrimonial

» Considera-se sempre o VPT a data da
liquidacao

» Se caducar uma isencao por alteracdo da
natureza do prédio, entdo o VPT é 0
constante a data da transmissao fiscal.
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Art°17° Taxas

* Prédios urbanos destinados exclusivamente a habitagéo
propria e permanente— TABELA( alinea a)

 Prédios urbanos destinados exclusivamente a habitacdo—
TABELA( alinea b)

 Qutros prédios urbanos 6,5%
 Prédios rusticos 5%
» Adquirentes sedeados em off shores 8 %

Art°17°/5

« Nos contratos promessa com cedéncia de posi¢ao, a taxa a
aplicar é a que corresponder a totalidade do preco
constante do contrato (art°4° al. e).

« Esta norma so tem interesse no caso do prédio em questdo
for um imdvel destinado exclusivamente a habitagé&o.

* No caso das procuracdes irrevogaveis/substabelecimento,
nunca se aplicam as taxas do art°17/1-a)

Domingos Fernandes
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Aplicacado temporal das
Taxas — art°18°

* Regra geral
— A taxa a aplicar é a que vigorar no momento do
facto tributério — transmissao fiscal
» Excepcéo:
— Quando caduca uma isenc¢do a taxa a aplicar € a
vigente a data da liquidacéo

— Se a caducidade de isencao for por alteracao da
natureza do prédio, entdo a taxa a aplicar é a
data da transmisséo fiscal
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Liquidacgéo
 Por iniciativa do SP (art°19°), que deve apresentar
todos os elemento necessarios (art°20°), em
qualquer SF (art°21°)
» A competéncia para a liquidacéo € exclusiva dos
Servigos centrais (art°21°), mas considera-se o
acto praticado no SF da localizacdo dos prédios.

 As liquidactes de IMT s6 séo validas por 2 anos,
improrrogaveis, (art®22°/4)
* Direito de preferéncia — se o preferente beneficiar

de qualquer isencéo procede-se a anulacdo do
tributo (art®24, 48°/3 e 414° ss C.civil)
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Liquidacéo

 Prédios omissos — a liquidacdo sera corrigida

quando o prédio for avaliado (art°27°)

Mudanca nos possuidores de bens sem que tenha

sido pago IMT (art°29°) — existe a possibilidade de

notificacdo aos novos possuidores para

apresentarem o seu titulo de posse.

— Se se concluir que foi uma transmissao onerosa, sempre
se liquidarad IMT.

— Se os titulos de posse ndo forem apresentados presume-
se a aquisicédo gratuita sujeita a I. Selo

Valor patrimonial tributario excessivo — antes da

celebracdo do contrato o SP pode,

fundamentalmente, pedir uma avaliacdo ao imével

se considerar excessivo o seu VPT (art®°30°)
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Liquidacgéo

A regra geral é a de liquidacdo deve ser pedida pelo SP
antes do acto ou contrato — art®22°/1;

Também nas promessas de compra e venda com clausula
livre cedéncia da posicdo contratual por parte do
promitente comprador, ou cedéncia efectiva, e também no
caso de celebracédo de procuraces irrevogaveis
/substabelecimento, a liquidacdo de IMT deve ser pedida
antes da celebragdo destes negdcios juridicos — art°22°/2

Quando ficar sem efeito uma isencéo, em virtude de ter
caducado, ou no caso das reducdes de taxas, no caso de a
condicéo nao se ter verificado total/parcialmente, entédo o
SP tem que pedir a liquidagéo de IMT no prazo de 30 dias,
sendo o prazo de caducidade da liquidacdo também de 8
anos — art® 24° e 35°

Domingos Fernandes
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IMT
Liquidacgéo

 Liquidacgédo — caducidade — 8 anos (art®°35°)
 Liquidacéo adicional
— Prazo de caducidade — 4 anos, excepto se for
por omissdo de bens ou valores que é de 8 anos
(art°31°/3)
* Isencéo técnica
— Lig. Adicional - €25 (art°32°)
— Anulacdes €10 (art°46°)
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IMT
Juros Compensatorios

» Quando o contribuinte provocar o atraso
numa liquidacéao fica sujeito ao pagamento
de juros compensatérios — art°33°CIMT —
art’35/1 e 10 LGT — art®559°C.civil;

e A taxa actual é de 4 % ao ano contada dia a
dia.

Domingos Fernandes
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Pagamento — art. 36°
* No dia da liquidacéo ou no dia util seguinte (art°36°/1)
* Nos 30 dias seguintes:
— A caducidade da isencéo, & arrematacdo, venda judicial,
administrativa, transaccéo, conciliacdo, liquidagéo adicional,
partilhas;

— Ao ndo reconhecimento do direito a exclusao (art°4° al. g) no
caso de cedéncia da posicéo contratual (art°2°/3 e).

— (Caso ndo seja pedida esta excluséo serd pago IMT, nos 30
dias seguintes, a celebracdo do contrato definitivo (art°
36°/9).

» Permutas/Bens presentes por bens futuros — art°36°/10:

— Prédios a construir — antes da celebracdo do contrato;

— Restantes situa¢es — no prazo de 30 dias a contar da
aquisicdo pelo alienante.
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Pagamento

» Local de pagamento — em qualquer servico local ou outro
local autorizado (art°37°), mediante DUC entregue ao SP.

» A prova de pagamento faz-se pela apresentacdo do
duplicado da Mod 1 de IMT e do DUC carimbado ou taldo
multibanco.

* NA&o pagamento — origina uma liquidacéo oficiosa e
notificacdo para o pagamento no prazo de 30 dias, excepto
nos casos do Art°36%1, em que fica sem efeito (art°38°).

» Se 0 SP néo pagar o IMT, excepto quando a liquidagéo
fica sem efeito — Art°36°1 — prossegue sempre a cobranca
coerciva depois de esgotado o prazo de cobranca
voluntaria.

» O prazo de prescricado é de 8 (oito) anos a contar da data
da ocorréncia do fato tributario — art°48 e49° da LGT

Domingos Fernandes
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Garantias dos Contribuintes

* Os SP’s podem usar dos meios impugnatérios
previstos legalmente, e assim:

— Podem reclamar administrativamente qualquer

liquidacéo
— Podem impugnar judicialmente qualquer liquidacéo
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Anulacéo por acto ou facto que néo se realizou —
arte44°
* No prazo de 1 ano ap0s 0 prazo previsto no art°22°/4 (2
anos) portanto 3 anos;

» Havendo tradi¢do de bens, anulacdo equivalente ao
produto da oitava parte do nimero de anos completos que
faltarem para oito.

* OBS - reembolso pelo MF no prazo de 4 anos (art°47°)

Anulacgdo Proporcional - art®°45

» Na situagdo de se verificar a condigéo resolutiva ou a
resolucéo do contrato, pode-se obter a anulagéo
proporcional do IMT pago em relacdo aos anos completos
que faltarem para perfazerem o total de oito

Domingos Fernandes
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Interface com Notarios

Interaccdo e partilha de dados com sistema
IMT

Automatizacao das alteracOes matriciais

(através do modelo 11 — desmaterializada)

Controlo de mais valias de IRS/IRC
Eficacia da aplicacdo do art® 58°-A do IRC
Eliminacéo futura de cadernetas prediais

Domingos Fernandes

Conservador Registo Predial — obrigacdes
Art® 50°

O Conservador nédo pode proceder ao
registo definitivo de nenhum facto, acto ou
negdcio juridico que envolva imdveis sem
que tenha prova de que o IMT foi pago.

Domingos Fernandes
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Direito de Preferéncia - Art°55°

» O Estado, autarquias, outras pessoas de direito publico,
podem preferir na aquisicéo, se houver:

— Indicacdo inexacta do prego/simulacéo e seja provado
que o valor pelo qual o IMT deveria ter sido liquidado
excede em 30% ou 5000€ o valor sobre que incidiu.

» A accdo é intentada no prazo de 6 meses pelo Ministério
Publico por solicitacdo da entidade publica;

 Para este efeito, a DGCI disponibiliza por via electrénica, a
camara municipal da area da situacdo do imovel a
informacéo relativa as escrituras lavradas no més anterior.

Domingos Fernandes
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