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IMOBILIARIO

Vendas de casas
por valores
milionarios sobem
IMI dos vizinhos

As vendas de casas em Lisboa por
valores extraordinarios, na ordem
dos sete milhoes de euros, nao
contagiam imediatamente o valor
dos iméveis circundantes, mas po-
derao ter impacto em futuras revi-
soes do IMI. ® P28
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Negocios milionarios
podem fazer subir
IMI dos vizinhos

Especialista diz que vendas de casas em Lisbhoa por valores extraordinarios
nao contagiam diretamente a reavaliacdo dos imoveis, mas tém impacto.
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Nem todas as semanas o setor
imobilidrio de Lisboa é confronta-
do com uma transacio de tal forma
elevada e extraordindria que sur-
preenda boa parte dos proprieta-
rios e agentes imobilidrios. Foi o
que aconteceu na semana passada
com a compra e venda de um apar-
tamento na rua Castilho por cerca
de 7,2 milhoes de euros. Dai surgi-
ram mais dividas que certezas.
Designadamente, na forma como
os proprietirios das fracoes dos
prédios circundantes encaram esta
venda; ou como a Autoridade Tri-
butéria (AT) passou a ver esta rua
de Lisboa, para efeitos de cobran-
cas de impostos; ou também, de
que forma é que uma transagio tao
elevada pode contagiar as restan-
tes avaliacdes matriciais e contri-
buir para aumentar o valor das
vendas em redor deste prédio.

Esta situacao é extraordindria pe-

los valores envolvidos, mas nio é
um caso isolado na crescente valori-
zacdo de varias zonas de Lisboa,
como indicam os dados mais recen-
tes do Instituto Nacional de Estatis-
tica (INE). O exemplo mais relevan-
te é o da freguesia de Marvila que
registou um crescimento de 1.303
euros/m2 no primeiro trimestre de
2019, face a igual periodo de 2018,
numa subida préxima dos 90%. Das
24 freguesias que compoem a cidade
de Lisboa, s6 o Parque das Nacoes
verificou uma ligeira queda de 40
euros/m2 no periodo em anilise,
mas hd 15 que apresentaram valori-
zagoes acima dos 500 euros/m2.
Voltando ao edificio da rua Cas-
tilho, o advogado Nuno Oliveira
Garcia, especialista em fiscalidade
e tributagcido de iméveis, refere em
declaragoes ao Jornal Econémico,
que a situagao deste prédio “nao é
tnica e que hd zonas em Lisboa e
no restante territorio continental
que registam valorizacoes recen-
tes”, como sido os casos, entre ou-
tros, da Amadora, Almada, ou de
algumas freguesias do Porto.
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O especialista recorda que “o re-
gisto dos valores matriciais imobi-
lidrios estava francamente desa-
tualizado antes de 2004”, mas que
“com o aumento da procura e o
aparecimento de investimentos
estrangeiros, os valores de transa-
¢ao subiram bastante desde 2014-
-2015 e ja se pode falar na existén-
cia de ‘bolhas’ em determinadas
zonas urbanas”.

“Montantes pelos
quais tém sido
transacionados
imoveis em Lisboa
ascendem a valores
nunca antes vistos,
que no futuro nao se
sabe se vao ser
igualados ou até
aumentados”, refere
Nuno Garcia Oliveira

Cristina Bernardo

Nuno Oliveira Garcia esclarece
que “a lei estabelece um valor pa-
trimonial tributével, calculado de
acordo com normas, com a idade
das construcoes e formulas arit-
méticas para fixar os precos atuali-
zados dos iméveis”, sendo que, “na
generalidade, os valores matriciais
sobre os quais incidem o Imposto
Municipal sobre Iméveis (IMI) e
as transagdes que permitem cobrar
o Imposto Municipal sobre Trans-
missoes Onerosas de Imoéveis
(IMT) e, ainda, as mais-valias, re-
presentam apenas entre 50% e 80%
dos valores efetivos de mercado”.
O especialista explica que “as rea-
valiacdes matriciais estio abaixo
dos valores de transacio e garan-
tem uma espécie de almofada que
descansa os investidores em rela-
¢do ao valor real das transacoes
imobilidrias”. Nuno Oliveira Gar-
cia acrescenta ainda que “os mon-
tantes pelos quais tém sido transa-
cionados iméveis em Lisboa - e
designadamente, apartamentos —
ascendem a valores nunca vistos,
que no futuro nio se sabe se vio
ser igualados ou até aumentados”.

O especialista em fiscalidade sa-
lienta contudo, que a lei fiscal “nao
prevé um contdgio dessas transa-
coes elevadas a reavaliacao matri-
cial, porque a determinagao do va-
lor sobre o qual incidem os impos-
tos imobilidrios orienta-se por cri-
térios objetivos — como as dreas do
terreno, os m2 das habitagdes, ou a
sua localizagao - e nao critérios
emocionais”, recordando ainda as-
sim que hé zonas a registar “valori-
zacoes subitas, como Marvila,
Amadora ou Almada”.

Nuno Garcia Oliveira sublinha
que “hd questdes praticas que alte-
ram efetivamente o preco do m2
do imobiliirio em determinadas
zonas”, dando o exemplo da venda
“do apartamento do 4°A por valo-
res que sao cinco ou seis vezes su-
periores aos da transagao do 4°B,
num mesmo prédio e que tem uma
drea idéntica a do 4°A”. De acordo
com o especialista é aqui que “a
questdo se toca”, porque “na reali-
dade, nao hdi mecanismos legais
que facam com que a Autoridade
Tributéria venha corrigir os valo-
res matriciais dos referidos imé-
veis. Na lei portuguesa é impossi-
vel fazer isso”, reconhece.

Nuno Garcia Oliveira recorda
inclusivamente um caso na zona da
Expo, em Lisboa, onde “houve
apartamentos no mesmo prédio
que foram vendidos por 200 mil
euros, enquanto outros foram de-
clarados por 500 mil ou 600 mil eu-
ros, por parte de juizes ou outras
pessoas que nio poderiam permi-
tir-se declarar valores inferiores
aos das transagoes’, explicando que
“boa parte dos precos dessas tran-
sacoes “em alta” foram simulados,
com consequéncias sobre o IRC de
quem vendeu e o IMT pago pelo
comprador”, porém “estes valores
nao afetaram mais-valias”.
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Sobre quem vende um aparta-
mento na rua Castilho, em Lisboa,
por sete milhdes de euros, ou
“reinveste bastante, ou acaba por
pagar uma brutalidade em impos-
tos”, refere Nuno Oliveira Garcia,
sendo que, “por outro lado, ha
muito pouca justica nos impostos
imobilidrios, onde s6 o valor da es-
critura é que é relevante”.

Da parte da AT, o especialista
afirma que esta “faz as investiga-
¢oes que tem a fazer para confron-
tar as contas bancdrias do vende-
dor e do comprador e eliminar as
suspeitas de simulacao. Por outro
lado, se uma reavaliaciao de fundo
atualizar bastante o valor matri-
cial, as mais-valias potenciais a co-
brar pela AT descem. As atualiza-
¢oes do IMI seguem as regras le-
gais’, frisando que “as transacoes
muito elevadas apenas causam
alerta social”.

Nuno Garcia Oliveira refere que
para aumentar o IMI existiam
“clausulas de travao”, mas que
“atualmente essas cldusulas ja nao
se justificam”, dado que “a avalia-
¢do patrimonial em Portugal é jus-
ta e fica abaixo dos precos de mer-
cado”, sendo que “a lei prevé rea-
valiacdes maiores ao fim de prazos
mais longos, quando se efetuam
novas reavaliacoes gerais’.

Sobre uma préxima eventual
reavaliacao geral do IMI em 2021,
o advogado di como exemplo um
apartamento na avenida da Liber-
dade que tenha “um valor superior
a capacidade contributiva do pro-
prietdrio: se isso acontecer prova-
velmente terd de vender esse imé-
vel”. Até porque, “na realidade, um
banco pode financiar o proprieta-
rio, emprestando-lhe por exemplo
dois milhoes de euros caso tenha
como garantia o imével que vale
muito mais que isso. Ou seja, os
imoveis tém expressao monetaria.
Se ocorrer uma reavaliacio geral
do IMI em 2021 em Lisboa, em
que os valores matriciais sejam
reajustados por uma comissao de
especialistas imobilidrios - se isso
for um dado objetivo -, nao resul-
tard de um contagio de precos de
mercado, mas de uma avaliacio
feita por especialistas”.

Em suma, Nuno Garcia Oliveira,
sublinha que “a reavaliacao dos
iméveis nao é contagiada direta-
mente pelas transacoes de valores
muito elevados e niao é a AT que
faz a reavaliacao, mas a Comissiao
Nacional de Avaliacao dos Prédios
Urbanos (CNAPU), que integra
arquitetos e avaliadores”. Mesmo
assim o advogado diz que “a CNA-
PU nio pode ignorar o facto de
uma determinada zona ter pregos
de transagdao muito superiores aos
que eram praticados hd dez anos”,
e que “poderd confirmar que de-
terminada zona, como o Chiado
ou a rua Castilho, tém transacoes
imobilidrias mais elevadas do que,
por exemplo, a avenida de Roma
ou Belém”, remata. ®



