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Reforcos de capital com imdveis
arriscam pagar mais IMT

Governo quer alargar base de incidéncia do imposto passando a aplica-lo em todos os casos
em que empresarios entrem com imobiliario ou na adjudicacao de casas a fundos.  econommioen
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IMPOSTOS

Empresarios

e imoveis em
fundos arriscam
pagar mais IM

O Governo quer aumentar a base de incidéncia do IMT,
passando a aplica-la em todos os casos em que os sdcios
entrem com patrimonio imobiliario nas empresas ou quando
se verifique a adjudicacao de casas a investidores em fundos.

FILOMENA LANCA
filomenalanca@negocios.pt

empre que o socio de
uma empresa avance
com a entrega de um
bemimovel paraarea-
lizagao de prestacoes
acessorias a obrigagdo de entrada
de capital, essa operacio vai pas-
saraser tributadaemsede de Im-
posto Municipal sobre as Trans-
missdes Onerosas de Iméveis
(IMT). Jaeraassimnos casosem
que, logo a cabeca, pararealizar o
capital social os empresarios en-
travam com propriedades e are-
graseraagoraestendida aos casos
em que o mesmo tenha de serre-
forcado e os sécios optem por
prestacdes em espécie.

Amedida consta de uma alte-
racdo ao codigo do IMT prevista
napropostade Orcamentodo Es-
tado (OE) para2022e é também
uma forma de resolveruma ques-
tiao que tem vindo a ser discutida

nos tribunais, com o Fisco a ser
derrotado e a ter de anular liqui-
dagdes de imposto.

E o alargamento dabase de in-
cidéncia do IMT nio se fica por
aqui. Estaigualmente previsto que
fiquem sujeitas a este imposto as
situagdes em que sejam adjudica-

fh&

Esta proposta de
alteragoes surge na
sequéncia de varios
acordaos do Supremo
Tribunal
Administrativo (STA),
emitidos em 2021 em
que se discutia se
havia ou nao lugar

a pagamento de IMT.

JOAQUIM PEDRO LAMPREIA
Fiscalista da VdA
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dos bens imoveis aos socios de
empresas nos movimentos con-
trarios, ou seja, nos casos em que
se proceda a uma redugéo do ca-
pital social, aoreembolso de pres-
tacdes acessorias ou outras for-
mas de cumprimento de obriga-
¢des pelas sociedades.
Estapropostade alteracio, ex-
plica Joaquim Pedro Lampreia,
especialista em fiscalidade da
VdA, surge nasequeénciade varios
acordios do Supremo Tribunal
Administrativo (STA), emitidos
em 2021, e nos quais se discutia,
precisamente, se as fransmissoes
de iméveis em que os socios, a ti-
tulo gratuito, usavam proprieda-
des para cumprir a entrega de
prestagoes acessorias estavamou
ndo syjeitas aimposto.
Ora,oqueo STA vem conside-
rando é que nestes casosnio deve-
ria haver lugar a imposto, ao con-
trario do que defendiaa Autorida-
de Tributariae Aduaneira (AT).O
Fisco, basicamente, tem entendi-
doque asprestaces acessoriasem
espécie, sob a formade entregade
bensiméveis dosdcio asociedade,
sdo “wma operagio equivalente a
venda de um imével pelo sécio a

Os casos em que os socios de empresas entram com iméveis para cumprir

sociedade”. E, nesse sentido, de-
vemser consideradas como sendo
uma transmissao onerosa e nao
umaliberalidade e, portanto, ficam
sujeitas a incidéncia de IMT.
Oproblema,veio o STA dizer, é
que as entradas dos socios paraa
realizacio do capital social siouma
coisa e as mesmas entradas desti-
nadas a prestagdes acessorias sio
outra. E do CIMT s6 constam as
primeiras, pelo que as segundasnio
podem ser tributadasporque, pura
esimplesmente, niohaprevisiole-
gal paraque tal sejapossivel.
AAT, que tinharealizadovarias
liquidages adicionais, na sequén-
cia de acdes inspetivas, nio conse-
guiu fazervaler os seusargumentos
no STA e, nos casos que foram ja
julgados, acabouporperder,sendo
obrigadaa anular asliquidagdes ofi-

ciosas efetuadas . Num dos casos,
consultado pelo Negécios, estava
em causa imposto no valor de
15.800 euros resultante de wma li-
quidagéo adicional feita em 2015
nasequéncia de wma agio inspeti-
vaaumaempresaerelativaafactos
de 2009, anoem que umdos socios
tinha entregado dez prédios para
reforco do capital social. A socieda-
dereclamou, mas perante o indefe-
rimento pelos servicos, recorreu
para os tribunais, onde ganhouna
primeira instancia. A AT recorreu
parao STA., onde acabariaporper-
der, tendo o processo ficado con-
cluido em 2021, doze anos depois.

Com esta alteracdo legal. aca-
bam-se as diividas e passara sem-
pre aser obrigatério o pagamento
de IMT quando os sécios entra-
rem comimoveis para as suas em-
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Os escaloes
usados para
determinar
ataxade IMT

na transmissao de
prédios urbanos
destinados

s a habitacdo
sao atualizados
em 1%.

I social vio ter de pagar imposto.

presas (sejam elas sociedades ci-
vis ousociedades comerciais ou ci-
vis sob a forma comercial).

Fundos também pagam

Apropostade OE para 2022 con-
sagra,igualmente, um alargamen-
to dos casos em que as operagdes
que envolvam fundos de investi-
mento imobiliario fechados de
subscricao particular ficam sujei-
tas aIMT. A ideia é que nos casos
em que sejam adjudicados imoveis
aos participantes como forma de
reembolso em espécie de unida-
des de participagdo que estes de-
tenhampasse também aser cobra-
doimposto. Isso acontece se se ve-
rificar uma liquidacio do fundo,
mas também no caso de se proce-
der aumaredugéo de capital ou,
simplesmente, se houver um res-
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gate de unidades de participacio.

Neste caso, explica o fiscalista
da VdA, trata-se sobretudo de es-
clarecer duividas e clarificar, uma

vez que nio estao em causasitua-
¢des controversas como a das en-
tregas em espécie para cumprir
prestacdes acessorias.

Ainda no que toca ao IMT, a
propostade OE atualizaem1% os
escaloes usados para determinar
ataxaaplicavel na transmissio de
prédios urbanos destinados exclu-
sivamente a habitacio. E um pe-
queno acerto - e fica aquém da
taxadeinflagdo prevista -, masim-
plica que, estando em causa imé-
veis para habitacido propria per-
manente, so sejadevido IMT se o
valor sobre o qualincide o impos-
to for superiora93.331 ewros, con-
traos atuais92407.m

TOME NOTA

Orcamento do Estado:
propostas fiscais para
o imobiliario

A proposta de orcamento do Estado para 2022 contempla poucas
alteracoes fiscais em matéria de impostos sobre o patriménio e as
que prevé sao cirurgicas, mas poderao significar, em alguns casos,
mais imposto a pagar.

IMI MUDA NAS SEGUNDAS AVAI.IA(,‘()ES

Nas segundas avaliacdes de prédios urbanos, em que se conclua
que o valor patrimonial tributario (VPT) tinha uma distorcio em
relacdo aos valores de mercado, o novo VPT apurado passa a con-
tar também para o calculo do IMI a pagar - até agora é usado ape-
nas para o IRS, IRC ou IMT, nos casos em que o imdvel seja vendi-
do. Em consequéncia, aumentando o VPT, aumenta a fatura do IMI.
Estas segundas avaliacbes podem ser pedidas pelos proprietarios,
mas também pelos préprios servicos de Financas ou pelas cama-
ras municipais, se ndo estiverem satisfeitos com o VPT atribuido
ao imovel.

PARTICIPM;I“\O DE RENDAS COM NOVAS DATAS

A participacdo de rendas pelos proprietarios, usufrutuarios ou su-
perficiarios de prédios urbanos arrendados por contratos de ar-
rendamento anteriores a 1990 - as chamadas rendas antigas - que
estejam abrangidos pelo regime transitério passa a ser feita entre
1 de janeiro e 15 de fevereiro do ano seguinte a que respeitam os
rendimentos para efeitos fiscais.

IMT COM BASE ALARGADA DE INCIDENCIA

As entregas de imdveis a titulo de prestacoes acessorias a entrada
de capital social das sociedades civis ou sociedades comerciais ou
civis sob a forma comercial passam a ser também tributadas em
sede de IMT - atualmente apenas o sdo as entregas a titulo de ca-
pital social. 0 mesmo acontecera com as adjudicacdes de bens imé-
veis 20s s6Cios nos casos em que se proceda a uma reducdo do ca-
pital social, a0 reembolso de prestagdes acessorias ou outras for-
mas de cumprimento de obrigacdes pelas sociedades.

ESCALOES DE IMT ATUALIZADOS EM 1%

0Os escaldes que determinam a taxa de IMT aplicavel na transmis-
sdo de prédios ou fracoes auténomas de prédios urbanos destina-
dos exclusivamente a habitacdo. E um pequeno acerto - e fica
aquém da taxa de inflagdo prevista -, mas implica que, estando em
causa iméveis destinados a habitacdo propria permanente, s6 seja
devido IMT se o valor sobre o qual incide o imposto for superior a
93.331 euros, contra os atuais 92.407.

RISCOS DE PERDA DE ISENQﬂO DE IMT NA
PRIMEIRA TRANSACAO

Apertam-se as regras quando um imével é alvo de obras de reabi-
litacdo urbana para depois ser arrendado para habitacio perma-
nente ou para habitacio prépria permanente (neste caso apenas
se estiver localizado numa ARU): a isencdo de IMT a que tem direi-
to na primeira transagdo ndo se aplicara se no prazo de seis anos
for dado um destino diferente ao imével; se depois da venda as ca-
sas nio forem para habitacdo permanente ou se no prazo de um
ano - também a contar da data da venda - nio forem arrendadas
para habitacdo permanente. Ficando a isencio sem efeito, 0 im-
posto tera mesmo de ser pago.



