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Conceito de prédio (artigo 2.°)

Elemento fisico:;:

Parcela de terreno com as construcoes, plantacdes e aguas;
SO o terreno ou,
S0 as construcoes e plantacoes

Elemento juridico
- que faca parte do patrimonio de uma pessoa singular ou colectiva e,

Elemento econdmico:
- em circunstancias normais, tenha valor econémico,
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IMI - Espécies de prédios: (artigo 3.9)

Prédios rusticos (art.? 3.9)
~

habitacdo comércio e servicos

Prédios urbanos <€ terrenos para construcao (art.° 6.°, 3)

(conceito M

residual-4.°) \Outros

Prédios Mistos (tenha partes rustica e urbana e nenhuma puder ser
classificada como principal - artigo 5.°)
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IRS

TRANSMISSOES DE IMOVEIS

CONCEITO DE TERRENO PARA CONSTRUCAO

a) - 0s terrenos, para os quais, tenha sido concedida licenca ou autorizacao,
de operacao de loteamento.

b) - aqueles, para os quais, tenha sido concedida licenca ou autorizacgao,
de construcao.

Cc) - aqueles, para os quais, tenha sido admitida comunicacao prévia ou emitida
informacao previa favoravel de operacao de loteamento ou de construcao.

d) - aqueles que tenham sido declarados como sendo para construcao, no
titulo aquisitivo.
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IMI — A importancia do 31 de Dezembro na incidéncia.

Sujeito passivo

1 - O imposto é devido pelo proprietario do prédio

em 31 de Dezembro do ano a que 0 mesmo respeitar.
(artigo 8.9).

Encerramento das matrizes

O servico anual de conservacdo das matrizes € encerrado
em 31 de Dezembro.

(artigo 94.9).



Impostos sobre o patriménio — IMI, IMT e Selo

IMI - Actualizacao das matrizes - Artigo 13.°

Obrigacao de comunicar

1 - Ainscricao de prédios na matriz e a actualizacao desta séo efectuadas
com base em declaracao apresentada pelo sujeito passivo, no prazo de
60 dias contados a partir da ocorréncia de qualquer dos seguintes factos:

a) Uma dada realidade fisica passar a ser considerada como prédio;

b) Verificar-se um evento susceptivel de determinar uma alteracao da
classificacao de um predio;

c) Modificarem-se os limites de um predio;
d) Concluirem-se obras de edificacao, de melhoramento ou outras

alteracdes que possam determinar variacao do valor patrimonial tributario
do prédio; o
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IMI- artigo 130°, n° 3
Direito de reclamar

Fundamentos:

a) Valor patrimonial tributario considerado desactualizado;

b) - Indevida inclusao do prédio na matriz;

c) - Erro na designacao das pessoas e residéncias ou na descricao dos
prédios;

d) - Erro de transcricao dos elementos cadastrais ou das inscricoes
constantes de quaisquer elementos oficiais;

e) - Duplicacdo ou omissao dos predios ou das respectivas parcelas;

o
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IMI
- RECLAMACOES DAS MATRIZES - artigo 130.°, n.° 4

4 - O valor patrimonial tributario resultante de avaliacao
directa s6 pode ser objecto de alteragcao com o fundamento
em “Valor patrimonial tributario considerado desactualizado”
por meio de avaliacéo decorridos trés anos sobre a data
do encerramento da matriz em que tenha sido inscrito o
resultado daquela avaliacéo.
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AVALIACOES — Algumas notas

IMI

Razoes que poderéao levar ao pedido de nova avaliacao:
Vt=VcxAxCaxClxCqgxCv

1 -Valor base por metro quadrado;

2 - CAJ

3 - Coeficiente de vetustez;

Natureza destas avaliagoes:

- Trata-se de primeiras avaliacoes;

- Em caso de discordancia poderao ser requeridas
segundas;
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IMI - Construcéo de prédios para venda
e aquisicao de predios para revenda
-Artigo 9.°

1 - O imposto € devido a partir:
d) - Do quarto ano seguinte, na construcao de edificios
para venda;

e) - Do terceiro ano seguinte, numa empresa que tenha
por objecto a sua venda.

6 - Exclusao dos sujeitos passivos que tenham adquirido
0 prédio a entidade que dele ja tenha beneficiado.
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Construcao por empresarios de imdveis para venda.

1 - Enquadramento no IMI

- O imposto é devido.... (9°) (continuacao)
Aplicacao pratica:
2004 - Ano em que o terreno passou a figurar no activo
2004 - 2007-(4 anos) -Suspenséao de IMI durante a
construcao
2008 - Inicio da tributacao do terreno. Todavia ..... ..
2008 - Inscricao do prédio construido; A inscricao do prédio
Implica a eliminacéo do terreno (art.° 106, al. b)
2008-2010 - (3 anos) Suspensao do IMI - Colocacéo para
venda
2011 - Inicio da tributacao das fraccdes nao vendidas
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IMT - Incidéncia objectiva e territorial

Regra geral que convém ter presente: (artigo 2.°)

1 - O IMT incide sobre as transmissoes, a titulo oneroso,
do direito de propriedade ou de figuras parcelares desse
direito, sobre bens imoveis situados no territorio
nacional.
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CONTRATOS PROMESSA DE COMPRA E VENDA
IMT

As promessa de compra e venda com tradicao:
Transmisséao fiscal:
-logo que verificada a tradicao para o promitente adquirente, ou
-guando este esteja usufruindo os bens,

excepto,

se se tratar de aquisicdo de habitacao para residéncia propria e
permanente do adquirente ou do seu agregado familiar, salvo se
este ceder a posicao contratual.

(artigo 2.°, 1, 2 a) e n.° 3 do CIMT)

Prazo de Pagamento: 30 dias apoés a ocorréncia do facto

Nao efectivacéo do contrato: - artigo 44.°
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CONTRATOS PROMESSA DE COMPRA E VENDA
Contratos com clausula de livre cedéncia.

1 - Incidéncia:

A inclusao desta clausula, por si sO, ja produz um facto tributario
(alinea a) do n.° 3 do artigo 2.° CIMT)

2 - Matéria colectavel:

-Valor do sinal e reforcos ja previstos, mas a taxa sera a

correspondente a todo 0 preco (regra 18 do n° 4 do art® 12, e n° 5 do 17)

3 - Natureza do pagamento:
- negocio com o promitente comprador: - Pagamento por conta
- guando se concretiza com terceiro: - Pagamento a titulo definitivo

4 - Prazo do pagamento:
- antes da celebracéo do contrato;
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CONTRATOS PROMESSA DE COMPRA E VENDA

As cess0es da posicédo contratual ao abrigo da clausula
(alinea b) do n.° 3 do artigo 2.° CIMT)
Incidéncia
1.2 cedéncia e cedéncias futuras: - Nao sao tributadas em sede do
cedente porque ja o foram;
- serao tributadas no cessionario;

Nascimento da obrigacéao
12 cedéncia e cedéncias futuras: -antes da cessao
(art.° 22, n° 2)

Sujeito passivo:
12 cedéncia e Cedéncias futuras: -Sucessivos cessionarios
(art.? 4.° alinea e);
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CONTRATOS PROMESSA DE COMPRA E VENDA
As cessOes da posicao contratual ao abrigo da clausula
(alinea b) do n° 3 do artigo 2° CIMT)  (continuagéo)

- Matéria Colectavel:
- 1.2 cedéncia e Cedéncias futuras: -parte do preco pago pelo
cessionario;

- Taxa aplicavel:
-acorrespondente ao valor do acto ou contrato; (n.°1 e 4, 18.2do 12.9)

- Natureza do pagamento: -a titulo definitivo salvo o Gltimo com quem
venha a ser realizada a escritura;

- Prazo de pagamento: - antes da cedéncia (n.° 1 do artigo 22.°);
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CONTRATOS PROMESSA DE COMPRA E VENDA
Cedéncia de posicao contratual ou ajuste de

revenda Se€M que para tal esteja habilitado. (art.° 2.°, 3, €))

Incidéncia objectiva
Cedéncia de posicao ou ajuste de revenda, por parte do promitente
adquirente num contrato-promessa,;

Nascimento da obrigacao
Se e quando o contrato definitivo for celebrado entre o primitivo
promitente alienante e o terceiro. (art.° 2.2, 3, e))

Sujeito passivo:
Promitente comprador e agora cedente da posicao.
Possibilidade de excluséo - (ver o art. 4.° alinea g).
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CONTRATOS PROMESSA DE COMPRA E VENDA

As cessdes da posicdo contratual (art.2 2.9 3, €))
(continuacéao)
-Matéria Colectavel:
-VPT ou preco segundo a regra geral;

-Taxa aplicavel: - a correspondente ao preco ou ao VPT
consoante o que for maior; (n.°1 e 4, 18.2 do 12.9)

- Natureza do pagamento: - a titulo definitivo;

-Prazo de pagamento:
-Terceiro - antes da escritura;
-Cedente - 30 de dias ap0s a escritura com o terceiro.
(alinea a) do n.° 9 do artigo 36.°);
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TransmissOes de partes de capital das sociedades

-Transmissdes a titulo oneroso:
- sociedades por quotas com imoveis no patrimonio:
Incidéncia:
-Havera liquidacéo de IMT quando:
1-tais sociedades possuam bens imoveis, e

2-algum dos socios fique a dispor de, pelo menos, 75% do capital social,
ou,

3- 0 numero de sdcios se reduza a dois, sendo marido e mulher,
casados no regime de comunhao geral de bens ou de adquiridos.
(art.° 2.°, n.° 2, alinea d)

Nas transmissdes onerosas o notario fiscaliza o IMT.
Em sede do locatario, ndo se aplica a imoveis em locacgao financeira.
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TransmissOes de partes de capital das sociedades

-Transmissdes a titulo oneroso:
- sociedades por quotas com imoveis no patrimonio:
Matéria colectavel:
-pelo VPT dos imoveis correspondente a quota maioritaria, ou,
-pelo valor total desses bens caso da reducéo a marido e mulher;
em ambas as situacdoes pelo valor do balanco, se superior;

-no caso de aquisicoes sucessivas, o imposto sera liquidado sobre a
diferenca;

-no caso de dissolucéo se os imoveis ficarem a pertencer aos sOcios ja
tributados, o imposto incidira sobre a diferenca;
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Procuracdes irrevogaveis - Imoveis e partes sociais

1-Incidéncia:
- a propria procuracao ja € em si mesma um facto tributario;
-(art.° 2.°, n.° 3, al.c))
2-O facto gerador - ocorre no momento da emisséo;
O IMT deve ser pago antes; - (artigo 5.° n.° 2)

3- Sujeito passivo: - o procurador;
4- Valor colectavel: - O preco ou o VPT (n.° 1 do art.° 12);
Sendo participacdes sociais: - O valor do balanco ou o VPT,

correspondente a quota;

5- Duplo controlo das procuracdes irrevogaveis no CIMT
(art.° 49.9)
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Procuracoes irrevogaveis
Natureza das Liquidacdes
- Caso a escritura se venha a efectuar com o procurador:
- havera liquidacao adicional da diferenca se a houver ou
anulando-se se houver isencao (pagamento por conta)
(n.° 3 do 22.9)

- Caso a escritura venha a ser celebrada com um terceiro:

verificar-se-a aqui uma nova transmisséao, tributada nos termos
gerais. (pagamento inicial definitivo)
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Permutas de bens imoveis

1 - Permuta de imdveis presentes por imoveis presentes,

2 - Permuta de imoveis presentes por futuros.
- A troca de terrenos para construcao por predios a
construir (Art.°2.°,1e2,4.°d),5.°3 e 14.°,2do CIMT)

3 - Permuta de bens imdveis futuros, por futuros.
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Permutas de bens imdveis
A troca de terrenos para construcao por predios a construir

- Enquadramento Fiscal: Tributacao:

IMT - Contrato sera tratado como permuta:
- Liguidacéao pela diferenca

IR - Sera desdobrado em duas transmissdes onerosas:
1.° momento - Entrega do terreno
- categoria G - ambito privado ou
- categoria B ou IRC - ambito empresatrial;

2.° momento - Entrega das frac¢cGes ou prédios a construir;
- apuramento de lucro tributavel no construtor
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Aquisicao de imodveis para revenda.

(empresarios)
Enquadramento no IMT (lsencao)

1-Registo no cadastro; (declaracéo de inicio)

2-Declaracao na escritura de que a aquisicao e para revenda;

3-Registo no activo circulante;

4-Nao desvio do destino;

5-Revenda no prazo de 3 anos sem gue 0 Seja hovamente para
revenda; (art.° 7.°e 11.2,5, 18.2,2 e 34.°do CIMT)

6-Exercicio da actividade no ano anterior. Se nao, a isencao so sera
reconhecida apos a venda no prazo de trés anos.

Nota:

Contrariamente ao que se passava ha sisa, no IMT aplicam-se as taxas
em vigor no momento da liquidacao, salvo o disposto no n.° 3 do
artigo 18.°.
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IMPOSTO DO SELO

O imposto do Selo saido da Reforma

- a sua vertente tradicional e, (artigo 1.°n.2 1)

- a hova vertente de sucessor do Imposto

Sucessorio. (n°3e 4)
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Vertente tradicional
Exclusao do Imposto do Selo

Situacdes excluidas da tributacdo em Imposto do Selo:
- Operacoes sujeitas a IVA. (n.° 2 do art.° 1.9);
Distincéo entre:

- O selo do documento e
- O selo da operacéao
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Art.° 93.° Revogadas as verbas 3, 7, 8 L J

Art.° 93.°
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Art.° 93.° Revogadas as 12, 13, 15, da TGIS

Art.° 93.°
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Art.? 93.° Revogadas as verbas 19, 20 e 26 da TGIS

Art.° 93.°
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1 - AquisicOes de bens
2 - Arrendamento e subarrendamento
4 - Cheques de qualquer natureza
10 - Garantias
11 - Jogo
17 - Operacdes Financeiras
18 - Precatérios ou mandados
21 - Reporte
22 - Seguros
23 - Titulos de credito
27 - Trespasse
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O selo como sucessor do Imposto Sucessorio.
(n°3e4).

- Transmissoes gratuitas

- Imoveis

- das participacOes sociais com ou sem imoveis, e

- direitos de credito associados ainda que transmitidos
autonomamente

- aquisicao derivada de invalidade, distrate, renuncia ou
desisténcia, resolucao, ou revogacao da doacéo entre vivos
- estabelecimentos comerciais, industriais ou agricolas;
- bens moveis sujeitos a registo, matricula ou inscricao;
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Delimitacé&o negativa: (n.°5)

5 - Para efeitos da verba 1.2 da tabela geral,

Nao sao sujeitas a imposto do selo

a) - O abono de familia em divida a morte do titular, os créditos
provenientes de seguros de vida e as pensodes e subsidios
atribuidos,

b) - De valores aplicados em fundos de poupanca. . .

c) - Donativos efectuados nos termos da Lei do Mecenato;

d) - Donativos nos usos sociais, até ao montante de € 500;

e) -Transmissoes a favor de sujeitos passivos de IRC

f) - Bens de uso pessoal ou domestico.



Impostos sobre o patriménio — IMI, IMT e Selo

Territorialidade do imposto - art.? 4.°

Regra geral:
-Factos ocorridos no Territorio Nacional (n.° 1 do art.c 4.9)

Regras especiais:
«-Contratos celebrados no estrangeiro
(alinea a) do n.° 1 do artigo 4.9
sTransmissdes Gratuitas:
-Local de situacéo dos bens (n.° 3 do art.© 4.9

-Créditos concedidos por nao residentes, mas utilizados no TN
e vice versa

»-Seguros cujo risco coberto se situa no TN.
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Nascimento da obrigacéao: art.° 5°

- Actos e contratos lavrados nos notarios ou no ambito de uma
actividade empresarial:

-momento da assinatura; (alinea a) do artigo 5.°)

- Actos e contratos entre particulares fora do ambito de qualquer
actividade empresatrial;

- apresentacao na primeira reparticao publica
(alinea n) do artigo 5.°);
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ISENCOES SUBJECTIVAS —artigo 6.°
Sao isentos de imposto do selo, quando este constitua seu

encargo:
a)-O Estado, as Regides Autonomas, as autarquias locais e as
suas associacoes e federacdes de direito publico....

b)-As instituicoes de seguranca social;

c)-As pessoas colectivas de utilidade publica administrativa e de
mera utilidade publica;

d)-As instituicOes particulares de solidariedade social e entidades
a estas legalmente equiparadas; IPSS

e)- Ver seqguinte... Conjuges, descendentes ...
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IMPOSTO DO SELO - OE 2009

Artigo 6.° - IsencOes subjectivas

Sao isentos de imposto do selo, quando este constitua seu
encargo:

e) -O cOnjuge ou unido de facto,(1) descendentes e
ascendentes, nas transmissdes gratuitas sujeitas a verba
1.2. da Tabela Geral de que s&o beneficiarios.

Clarificou a nao isencao do selo da verba 1.1... 0,8%

(1) - Unides de facto — Lei n°7/2001, de 11 de Maio:

Exclusdes: -menores de 16 anos, deméncia notéria, casamento
anterior ndo dissolvido, parentesco na linha recta ou no 2°
grau da colateral ou afinidade na linha recta.
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Verba 1
Transmissdes de bens imoveis
1- A titulo oneroso ou por doagao (Ponto 1.1 Tabela)- 0,8%
Nova vertente:
2- A titulo gratuito: (Ponto 1.2 Tabela -art.° 1°, n°® 3,

alinea a))-
Imoveis e outros BensS............covvvvunn... 10%

- Aquisicao por usucapiao
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TABELA GERAL

REALIDADES MAIS IMPORTANTES

2- ARRENDAMENTO
a)- Da operacao -10%-(Verba 2)
b)- Do documento:

- Particular (Nao) - (Verba 8)
- Escritura (Sim)— (Verba 15)
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GARANTIAS - QUALQUER NATUREZA

1 - Aval
2 - A caucao

3 - Garantia bancéaria autbnoma
4 - Fianca
5 - A hipoteca

6 - O penhor

7 - O seguro caucao

Salvo quando materialmente acessorias de contratos especialmente
tributados,constituidas simultaneamente ainda que em documento
diferente.
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OperacOes Financeiras entre 0 socio e a sociedade
Verba 17.1 da Tabela.

Notas:

1.1-A tributacéo esta subjacente uma ideia de mutuo.

1.2-Devemos excluir os créeditos originados pelo fornecimento de
bens ou servicos.

1.3-Necessidade de discriminacao na contabilidade por forma a
haver uma fronteira clara entre o que se inclui e o que se exclui.
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VERBA 17
OPERACOES FINANCEIRAS

17.1- Pela utilizacao de credito —Mutuos, cessodes

17.1.1 —Prazo inferior a um ano -0,04%/més
17.1.2 — Igual ou superior a um ano - 0,5%

17.1.3 — Igual ou superior a 5 anos — 0,6%

17.1.4 — Crédito utilizado sob a forma de
conta corrente - soma dos saldos /30 - 0,04%
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TABELA GERAL
VERBA 17

OPERACOES FINANCEIRAS

17.3- Operacgoes c/ Intermediacao de Instituicoes de
Credito — sobre o valor de juros e comissoes

17.3.1 — Juros por emprestimos, desconto de letras - 4%
17.3.2 — Cobranca de letras - 4%
17.3.3 — ComissoOes de garantias - 3%

17.3.4 — Outras comissoes - 4%
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OperacoOes Financeiras entre o0 socio e a sociedade
A utilizacao (Verba 17.1 da Tabela)

ISENCOES: (alinea g) do art® 7° do CIS)

OperacOes de Tesouraria

- prazo nao superior a um ano,

- exclusivamente destinadas a cobertura de caréncia de
tesouraria

- efectuadas por (SCR) a favor de sociedades em que detenham
participacoes, ou

- por (SGPS) a favor de sociedades por elas dominadas

e, bem assim,

- efectuadas em beneficio da SGPS que com ela se encontrem
em relacdo de dominio ou de grupo;
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OperacoOes Financeiras entre o0 socio e a sociedade
A utilizacao (Verba 17.1 da Tabela)

ISENCOES:
OperacOes de Tesouraria (alinea h) do art.° 7.°do CIS)

As operacOes referidas na alinea anterior,

-quando realizadas por detentores de capital social a entidades nas
guais detenham directamente uma participacao no capital nao
inferior a 10% e,

-desde que esta tenha permanecido na sua titularidade durante um
ano consecutivo ou,

-desde a constituicdo da entidade participada, contanto que, neste
ultimo caso, a participacédo seja mantida durante aquele periodo;
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Operacoes Financeiras entre 0 socio e a sociedade

O caso particular dos SUPrimentos:

Isencao - (alinea i) do n.° 1 do artigo 7.°) — para 0s empréstimos
com caracteristicas de suprimentos, incluindo os respectivos juros
efectuados por socios a sociedade
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Estabelecimentos comerciais.
- Trespasses:
- Transmissdes onerosas a favor de pessoas singulares
ou colectivas
- Imposto do selo do trespasse -5% (VVerba 27)

Matéria colectavel
-Valor base a considerar: -valor do negocio

-Possibilidades de correccéao pela Administracao Fiscal:
-Método de avaliacao directa para o valor do negocio

-Método indirecto para valores de mercado . (Artigo 87, n.° 4 da
LGT)
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Estabelecimentos comerciais.

-Trespasses a titulo gratuito:
- Seguem aregra geral, isto é:

1.1-A favor de pessoas singulares —I. Selo-10%
(verba 1.2 Tabela e n.° 3 do art.° 1.° do CIS)

1.2 —A favor de pessoas colectivas —IRC
(art.° 21.° a contrario)
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FIM



