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DIRECCAO DE SERVIGOS DE AVALIAGOES
DIRECGAO DE SERVIGOS DO IMI Avaliacao Geral
DIRECGAO DE SERVIGOS DO IMT

Regime de Avaliagdo Geral de Prédios Urbanos Lei n.° 60-A/2011, de 30.11
para efeitos tributarios DL n.° 287/2003, de 12.11
CIMI

CIRCULAR N° 25/2011

Foi publicada a Lei n.° 60-A/2011, de 30/11, que aditou os artigos 15.°-A P
a 15.-P ao Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12/11, que regulamentam o INSTRUCOES
regime da Avaliagdo Geral de Prédios Urbanos, o qual entrou em vigor no
dia 1 de Dezembro de 2011.

Este regime visa concluir a reforma dos impostos sobre o patriménio
imobiliario urbano, procedendo-se a avaliagdo geral de todos os prédios
nao avaliados no @mbito do Cédigo do Imposto Municipal sobre Imoéveis
(CIMI), para corrigir distorgées e desigualdades relativas entre os
contribuintes, contribuindo para a equidade fiscal e para uma tributacao

mais justa do patriménio imobiliario.

O valor patrimonial tributario (VPT) resultante desta avaliagdo geral,
somente tera impacto no pagamento do IMI respeitante aos anos de 2012

e seguintes, a cobrar a partir do ano de 2013.

Com vista a divulgacdo do mencionado regime da Avaliagdo Geral de
Prédios Urbanos, foi, por meu despacho de 15 de Dezembro de 2011,

determinada a divulgagéo dos seguintes esclarecimentos:
| - Regime da Avaliagdo Geral dos Prédios Urbanos

1 — S&o abrangidos pela avaliagao geral os prédios urbanos que, em 1 de

i . . . OBJECTO DA
Dezembro de 2011, n&o tenham ainda sido avaliados nos termos do CIMI

AVALIACAO

e em relag@o aos quais nao tenha sido iniciado qualquer procedimento de
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avaliacéo nos termos deste Codigo. Estima-se que serdo abrangidos pela

avaliacdo geral cerca de 5,2 milhdes de prédios urbanos.

2 — A iniciativa da avaliagdo compete aos servigos centrais da Direcgéo-
Geral dos Impostos, os quais serdo responsaveis pela administragé@o e

gestéo operacional da avaliagéo geral.

3 - As Camaras Municipais colaboram activamente na avaliagdo geral,
através do envio ou entrega de plantas de arquitectura e de outros
elementos informativos necessarios ao procedimento de avaliagdo, que

lhes é solicitada pela DGCI.

4 - Deste modo, a avaliagdo geral ndo ira implicar quaisquer obrigagdes
declarativas acessorias para os sujeitos passivos do Ml (proprietarios,
usufrutuarios, superficiarios), nomeadamente a entrega de declaragdes
para actualizagdo dos prédios na matriz (Modelo 1 do IMI), obviando a
necessidade de deslocacdo destes aos servigos de finangas ou as

camaras municipais.

5 — Para garantir que todos os prédios objecto da avaliagéo geral serao
avaliados de acordo com os mesmos parametros, os valores patrimoniais
tributarios (VPT) seréo determinados, por avaliagéo directa, nos termos
dos artigos 38.° e seguintes do CIMI, aplicando-se o valor base dos
prédios edificados (Vc), o coeficiente de localizagéo (Cl) e o coeficiente

de vetustez (Cv) vigentes em 30 de Novembro de 2011.

6 — A avaliacdo dos prédios urbanos abrangidos pela avaliagio geral sera
realizada por peritos locais, nomeados pelo Director-Geral dos Impostos,
tendo sido ja nomeados, para todos os servigos de finangas, cerca de
460 peritos, de entre os actuais peritos avaliadores. Os restantes peritos
de avaliagdo geral serdo nomeados de entre técnicos, pertencentes a
ordens profissionais e a associagdes profissionais com atribuicées nas
areas técnicas adequadas, nomeadamente os indicados pela Ordem dos

Engenheiros e pela Ordem dos Arquitectos, nos termos previstos na lei.
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7 — O resultado da avaliagdo geral do prédio urbano sera notificado ao

sujeito passivo, nos termos previstos na lei.

8 — No caso do sujeito passivo ndo concordar com 0 resultado da
avaliagéo geral, podera apresentar pedido de 2.2 avaliagéo dirigido ao
chefe do Servigo de Finangas da area da localizagao do prédio, no prazo

de trinta dias a contar da data da notificagdo.

9 — Quando a 2.2 avaliagdo for requerida pelo sujeito passivo as
respectivas despesas apenas serao suportadas por este quando o VPT

se mantenha ou aumente, com o minimo de 2 UCs.

10 — Ficardo a cargo da camara municipal as despesas da segunda
avaliagéo efectuada a seu pedido, com o limite minimo de 2 UCs, sempre

que o valor contestado se mantenha ou reduza.

11 — A 22 avaliagdo seréa realizada por um perito avaliador independente,
nomeado pela Comissdo Nacional de Avaliagdo de Predios Urbanos

(CNAPU) e sera notificada ao sujeito passivo, nos termos previstos na lei.

12 - Em caso de ndo concordancia com o resultado da 22 avaliagao, o
sujeito passivo podera apresentar impugnagdo judicial nos termos do
Coédigo de Procedimento e de Processo Tributario (CPPT), com

fundamento em qualquer ilegalidade.

13 — Para efeitos do IMI, os valores patrimoniais tributarios dos préedios
urbanos objecto da avaliagio geral entram em vigor em 31 de Dezembro
de 2012. Para efeitos dos restantes impostos, nomeadamente, IMT,
Imposto do Selo, IRS e IRC, os referidos valores patrimoniais tributarios

produzem efeitos nas datas em que ocorrerem os factos tributarios.
Il - Prédios Urbanos Arrendados

14 — No caso de prédio ou parte de prédio urbano abrangido pela

avaliagédo geral que esteja arrendado por contrato de arrendamento para
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habitagdo celebrado antes da entrada em vigor do Regime de
Arrendamento Urbano, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 321 -B/90, de 15 de
Outubro, ou por contrato de arrendamento para fins ndo habitacionais
celebrado antes da entrada em vigor do Decreto -Lei n.° 257/95, de 30 de
Setembro, o valor patrimonial tributario, para efeitos exclusivamente do
IMI, & apurado de acordo com um regime especial. Nestes casos, seé 0O
resultado da avaliagdo geral for superior ao valor que resultar da
capitalizagdo da renda anual atraves da aplicagéo do factor 15, sera este

Gltimo valor que servira de base (VPT) para a liquidagao do IMI.

15 — Para beneficiar deste regime especial, os sujeitos passivos do IMI
deverdo apresentar uma participagéo de rendas até 31 de Agosto de
2012, acompanhada de copia autenticada do contrato ou, na sua falta,
por meios de prova idoneos. A participagdo deverd ainda ser
acompanhada de copia dos recibos de renda relativos aos meses de
Dezembro de 2010 até ao més anterior a data de apresentagéo da
participagéo ou, nos casos em que estas sejam recebidas por entidades
representativas dos proprietarios, usufrutuarios ou superficiarios de

prédios arrendados, por mapas mensais de cobranga de rendas.

16 — Este regime especial ndo sera aplicavel as situagbes em que se

verifiquem qualquer dos seguintes factos:

« Falta de apresentagéo da participagdo, ou dos elementos antes
referidos, até 31.08.2012;

o N&o declaragdo de rendas, até 31 de Qutubro de 2011, para
efeitos de IRS ou IRC, respeitantes aos periodos de tributagdo

compreendidos entre 2001 e 2010;

« Néo declaracdo de rendas para feitos de IRS ou IRC respeitantes
aos periodos de tributagdo que se iniciem em ou apoés 1 de
Janeiro de 2011;

« Divergéncia entre a renda participada e a constante das
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declaragdes de rendimentos;

e Transmissdo onerosa ou doagdo do prédio ou parte do predio

urbano;
e Cessagao do contrato de arrendamento.

17 — A falsificagdo, viciagdo e alteragéo dos elementos probatdrios que
acompanham a participagdo das rendas ou as omissdes ou inexactidoes
nesta praticadas, quando nao devam ser punidos por fraude fiscal,
constituem contra-ordenacgéo punivel nos termos do artigo 118.° ou 119.°
do RGIT.

18 - O modelo da participagdo de rendas e a tramitagao do respectivo
procedimento constaréo de Portaria do Ministro das Finangas, devendo a
referida participacdo ser apresentada entre a data de entrada em vigor
desta Portaria e 31.08.2012.

19 — O valor patrimonial tributario para os prédios urbanos arrendados
determinado nos termos deste regime, valido exclusivamente para efeitos

do IMI, sera notificado ao sujeito passivo nos termos gerais
lll - Regime de Salvaguarda de Prédios Urbanos

20 — Para efeitos do IMI, esta prevista uma clausula geral de salvaguarda
relativa a colecta de 2012 e 2013, a pagar em 2013 e 2014
respectivamente, aplicavel aos prédios urbanos objecto da avaliagdo
geral. No ambito desta clausula de salvaguarda, o aumento anual do IMI
ndo podera exceder, em cada um desses anos, 0 maior dos seguintes
valores € 75 ou um tergo da diferenga entre o IM| resultante do valor
patrimonial tributario fixado na avaliagéo geral e o IMI devido do ano de

2011 ou que o devesse ser, no caso de prédios isentos.

21 — Para além da clausula geral de salvaguarda acima referida, esta
ainda prevista uma clausula especial de salvaguarda para os prédios

destinados a habitagio prépria e permanente dos sujeitos passivos e dos
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seus agregados familiares, cujo rendimento colectavel de IRS, no ano
anterior, ndo supere € 4.898,00. Nestes casos, 0 acréscimo anual do IMI,
relativamente ao do ano anterior, ndo podera exceder a importancia
maxima de € 75. Esta clausula especial de salvaguarda ndo tem limite

temporal de aplicagao.
22 — Estas clausulas de salvaguarda do IMI ndo seréo aplicaveis:
e Aos prédios devolutos e/ou em ruinas;

e Aos prédios cujos proprietarios tenham domicilio fiscal em pais,
territorio ou regido sujeitos a um regime fiscal claramente

favoravel; e

e Aos prédios em que se verifique uma alteragéo do sujeito passivo
do IMI ap6s 31 de Dezembro de 2011, excepto nas situagdes de
transmissdo por morte, de que forem beneficiarios o conjuge,
descendentes e ascendentes, quando estes ndo manifestem

vontade expressa em contrario.
IV — Disposi¢des Transitérias

23 — Nao obstante a entrada em vigor do regime da Avaliagdo Geral de
Prédios Urbanos, para os prédios urbanos inscritos na matriz e objecto de
transmiss&@o onerosa ou gratuita, ocorrida até 31 de Dezembro de 2011,
mantém-se a obrigacdo de apresentacdo pelos sujeitos passivos da
declaragdo para actualizagdo do prédio na matriz (Modelo 1 do IMI),
excepto nas transmissées por morte, de que forem beneficiarios o
conjuge, descendentes e ascendentes, salvo vontade expressa pelos

proprios.

Direcgéo Geral dos Impostos, em /9™ de &agug(;ro de 2011

O DIRECTOR-GERAL,

y Mw‘o & Azt weo g(,t.
José Anténio de AZevedo Pereira Y77
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