10 de Janeiro de 2023

IMOBILIARIO
ALTERACéES LEGISLATIVAS

> Antecipacdao do pagamento das rendas limitada a 2 meses

> Isencao do IMT para entidades que exercam atividade de compra e venda de iméveis para

revenda passa a depender do exercicio dessa atividade nos dois Ultimos anos ao invés de um

> Alteracdo dos escalGes e regras aplicaveis a taxas

LEI N.° 24-D/2022, de 30 de dezembro (Orgcamento
do Estado para 2023)

A LOE para 2023, que entrou em vigor no passado dia 1
de janeiro, trouxe algumas alteragdes legislativas com
impacto no Direito Imobilidrio, das quais se destacam,
pela sua relevancia, as que alteram o Cddigo Civil, o
Codigo do Imposto Municipal sobre as Transmissoes
Onerosas de Imodveis (CIMT), bem como o Cddigo do

Imposto Municipal sobre Imoéveis (CIMI).

Antecipacao do pagamento das rendas limitada a 2

meses

No que respeita ao Cdédigo Civil, a LOE alterou o artigo
1076.9, que versa sobre a “antecipacdo das rendas” nos
contratos de locagdo, no sentido de passar a limitar essa
antecipacdo, bem como a caugdo a prestar nos termos
da lei para cumprimento das obrigacdes do locatario, ao

maximo, de 2 meses de renda.

Ja o CIMT sofreu algumas alteracGes. De notar as mais relevantes:

Isencgao do IMT para entidades que exercam atividade
de compra e venda de imoveis para revenda passa a
depender do exercicio dessa atividade nos dois Gltimos

anos ao invés de um

O artigo 7.9, sob a epigrafe “isencdo do IMT pela aquisicdo de
prédios para revenda”, foi alterado no seu numero 3,
passando-se a considerar que “o sujeito passivo exerce
normal e habitualmente a atividade [compra para revenda]
guando comprove o seu exercicio nos dois anos anteriores,
mediante certiddo passada pelo servico de financas
competente, quando daquela certiddo constar que, em cada
um dos dois anos anteriores, foram revendidos prédios antes
adquiridos para esse fim”. Assim, passam a ser de 2 (dois)
anos o exercicio dessa atividade ao invés de, apenas, 1 (um)

como anteriormente estipulado.

Por sua vez, ao artigo 12.°9 - “valor tributavel” - foi
acrescentado o nimero 6 no sentido de dar sem efeito a regra
4.2 prevista do nuimero 4 quando "os imdveis sejam

transmitidos no prazo de um ano a contar da data da permuta,
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caso em que o primitivo permutante que transmitiu o Taxas percentuais

, N Valor sobre que incide o IMT

imdvel deve apresentar declaracao de modelo oficial, no Marginal | Média *
servigo de finangcas competente, no prazo de 30 dias a Até 97 064 0 0
contar da data da transmissdo”, Recorde-se que a De mais de 97 064 e até 132 774 2 0,537 9

. ) , 5 1,727 4
referida regra 4.2 estabelece que “nas permutas de bens De mais de 132 774 e até 181 034
L N ) . . 7 3,836 1
imoveis toma-se para base da liquidagdo a diferenca De mais de 181 034 e até 301 688

De mais de 301 688 e até 603 269 8

declarada de valores quando superior a diferenga entre

Superior a 603 269 e até 1 050 400 6 (taxa unica)

os valores patrimoniais tributarios”.
7,5 (taxa unica)

Superior a 1 050 400

* No limite superior do escaldo

Alteracao dos escaldes e regras aplicaveis a taxas
b) Aquisicdo de prédio urbano ou fragdo auténoma de

Outra alteragdo incidiu nos escaldes das tabelas o, ’ . — ~
prédio urbano destinado exclusivamente a habitagdo nao

constantes nas alineas a) e b) do numero 1 do artigo . , L
abrangidas pela alinea anterior:

17.9, mantendo-se, porém, inalteradas as respetivas

taxas aplicaveis.

Taxas percentuais

Como resultado dessa alteracdo, as tabelas passam a ser Valor sobre que incide o IMT ‘ —
Marginal Média *
as seguintes: 1 .
Até 97 064
a) Aquisicdo do prédio urbano ou fragdo auténoma De mais de 97 064 e até 132 774 2 1,268 9
. . . . s i . 5 2,263 6
de prédio urbano seja destinado exclusivamente a De mais de 132 774 e até 181 034
= . . . 7 4,157 8
habitagdo propria e permanente: De mais de 181 034 e até 301 688
De mais de 301 688 e até 603 269 8

Superior a 603 269 e até 1 050 400 6 (taxa dnica)

7,5 (taxa unica)

Superior a 1 050 400

* No limite superior do escaldo

Ao referido artigo 17.° foi ainda acrescentado o numero 6
passando-se a prever que "nas permutas de imdveis é aplicavel

com as devidas adaptacoes, o disposto na alinea b) do n.° 6”,
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segundo o qual "se no ato ndo se conseguir transmitir a
totalidade do prédio ou se transmitirem figuras
parcelares do direito de propriedade ou da propriedade
separada dessas figuras parcelares, ao valor tributavel
aplica-se a taxa correspondente ao valor global do prédio
tendo em consideragdo a parte ou o direito

transmitidos”.

Referir ainda que, para efeitos de liquidagao do IMT, o
interessado passa a ter de fornecer, para além dos
elementos ja previstos no artigo 20.°, “a identificacdo
dos imdveis ou a indicacdo de estarem omissos nas
matrizes, bem como o valor de cada prédio, da parte
indivisa ou do direito a que o ato ou contrato respeitar,
devendo também mencionar-se o valor global dos bens

ou direitos transmitidos”.

Majoracdo e agravamento de taxas de IMI em
zonas de pressdo urbanistica por deliberagdao da

assembleia municipal

Relativamente ao CIMI, a LOE, por aditamento dos
numeros 19 e 20 ao artigo 112.9, veio conceder aos
municipios, mediante deliberacdo da assembleia
municipal, a possibilidade de definirem “uma majoracéo
da taxa a vigorar no ano a que respeita o imposto a
aplicar aos prédios ou partes de prédio localizados em

zonas de pressdo urbanistica, como
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tal definidas em diploma préprio, nos seguintes termos: a) até

100% nos casos em que estejam afetos a alojamento local;
b) até 25% nos casos em que, tendo por destino a habitacdo,
ndo se encontrem arrendados para habitacdo ou afetos a

habitacdo prépria e permanente do sujeito passivo”.

Essa majoracgdo € elevada a 50% sempre que o sujeito passivo

seja uma pessoa coletiva ou entidade equiparada.

Nos prédios urbanos ou fragdes autéonomas, localizados em
zonas de pressdo urbanistica, que se encontrem devolutos, o
agravamento da taxa passou a ocorrer quando os mesmos se
encontrem nessa circunstancia ha mais de 1 ano ao invés dos

2 anos anteriormente previstos.

De igual modo aqui, a LOE veio permitir aos municipios,
mediante deliberacdo da assembleia municipal, a
possibilidade de aumentarem o limite previsto na alinea b) do
nimero 1 do artigo 112.9-B em “25% sempre que o prédio
urbano ou fracdo auténoma se destine a habitacdo e, no ano
a que respeita o imposto, ndo se encontre arrendado para
habitacdo ou afete a habitacdo propria e permanente do
sujeito passivo” OU em “50% sempre que o sujeito passivo do
imposto seja uma pessoa coletiva ou outra entidade

legalmente equiparada.”
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LEI N.°© 1/2023, DE 9 DE JANEIRO - Assegura a
manutencdo da protecdo das lojas com histéria

que tenham transitado para o NRAU

A Lei n.© 1/2023, de 9 de janeiro, procedeu a alteragédo
do artigo 13.9 da Lei n.° 42/2017, de 14 de junho,
alargando o prazo de protegdo dos imdveis nos quais
exista um estabelecimento ou entidade de interesse
histérico e cultural ou social local reconhecido pelo

municipio, nos termos do respetivo regime juridico.

Assim, ressalvado o acordo entre as partes, os
arrendatarios de locados que se encontrem em tais
condicdes ndo podem ser submetidos ao NRAU até 31 de
dezembro de 2027. No regime anterior previa-se essa
restricdo até “cinco anos a contar da entrada em vigor”

da Lei n.© 42/2017, isto &, até 23 de junho de 2022.

De igual modo, em relacdo aos imoveis que,
encontrando-se nessas condigcdes, tenham transitado
para o NRAU, ndo podem os senhorios opor-se a
renovacdo do novo contrato a luz do NRAU até 31 de

dezembro de 2027.
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