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Vai Comprar Casa? Preste atencdo ao seguinte!

“Compra e venda é o contrato pelo qual se transmite a propriedade de uma coisa ou outro direito,
mediante um preco”

Art.° 874.° do Codigo Civil

1. Legislacio Aplicavel

e Cadigo Civil

e (Codigo do Registo Predial.

e (Codigo do Notariado.

e  Ficha Técnica da Habitacao (Decreto - Lei n.° 68/2004, de 25 de Marco e Portaria n.° 817/2004, de 16
de Julho).

e (Casa Pronta (Decreto - Lei n.® 263- A/2007, de 23 de Julho, da Portaria n.° 794-B/2007, de 23 de
Julho e da Portaria n.° 794- A/2007, de 23 de Julho).

e Decreto - Lei n.° 281/99, de 26 de Julho (Apresentacao perante o notario de licenca de construc&o ou
de utilizacao na celebracdo de actos de transmissao da propriedade de prédios urbanos).

e Decreto - Lei n.° 255/93, de 15 de Julho (permite a transmissao de iméveis destinados a habitacio
mediante documento particular).

e Lei n.° 107/2001, de 8 de Setembro (Estabelece as bases da politica e do regime de proteccdo e
valorizacao do patriménio cultural).

e Codigo do Imposto Municipal sobre Iméveis.

e  (Coddigo do Imposto Municipal sobre Transmissoes Onerosas sobre Imdveis.

e  Estatutos dos Beneficios Fiscais.

e Codigo do Imposto do Selo.

2. Documentacao do Imdvel

Conservatdria do Registo Predial: A Conservatdria dispoe de uma descricdo completa de cada

prédio, podendo qualquer cidaddo requerer informagdes a respeito de um prédio inscrito
bastando, para o efeito, solicitar a emissao, de uma Certidao de Teor. Através deste documento
comprova-se a legitimidade de quem pretende alienar o bem imoével, a existéncia de dnus ou

encargos sobre o imével (por ex.hipotecas, penhoras ou usufrutos).
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>

No Site do Instituto de Registos e Notariado /www.irn.mj.pt/ poderdo obter-se os

Contactos dos Servicos de Registo Predial.

Servico de Financas: Através do recurso aos servicos de financas, é possivel obter informacdes

sobre a situacao fiscal do imadvel e apurar qual a entidade responsavel pelo cumprimento das

obrigacoes fiscais relativas ao bem em causa, denominando-se Caderneta Predial o documento

que comprova a situacao fiscal do prédio.

>

No Site da Direccdo Geral dos Impostos (www.e-financas.gov.pt) é possivel obter, via

Internet, a caderneta predial de prédios urbanos.

Camara Municipal: Através do recurso aos servicos camararios solicita-se:

Licenciamento do imével.

Emissao, contra o pagamento de taxa administrativa, de segunda via da Ficha Técnica da
Habitacao ai depositada.

Apresentacao de requerimento para obtencao da Licenca de Utilizacao.

Consulta dos principais Planos Municipais de ordenamento do territorio.

Obtencdo de Documento Comprovativo da Renuncia ao respectivo direito legal de

preferéncia.

No Site da Associacdo Nacional dos Municipios Portugueses (www.anmp.pt/ poderao

obter-se os contractos das Camaras Municipais.

IGESPAR - Instituto de Gestdo do Patrimonio Arquitectdnico e Arqueoldgico - Junto deste Instituto

Piblico obtém-se o Documento Comprovativo da Rentlncia ao respectivo direito legal de

preferéncia, o qual é conferido ao Estado em caso de venda de bens classificados ou em vias de

classificacao, bem como de imdveis situados em zonas de proteccao.

3. Contrato - Promessa de Compra e Venda

Contrato - Promessa de Compra e Venda: A celebracao de contrato - promessa nao é obrigatoria,

mas importante quando se pretenda garantir a celebracao futura do contrato definitivo, em

momento em que ainda ndao se encontram reunidas as condicoes necessarias para a sua

efectivacao.
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Assim, deve prever-se no contrato:

Prazo para a realizacao do contrato definitivo.

Montante do sinal, caso exista, como adiantamento parcial do preco total a pagar.
Montantes dos reforcos do sinal, caso existam e, a indicacao da data do seu pagamento
como adiantamento do preco total a pagar.

Momento da entrega do bem, (de grande importancia face a possibilidade da sua retencao
nos termos do art.° 755.2, n.° 1, alinea f) do Cédigo Civil]. Verificando-se a entrega do bem,
passa a existir obrigatoriedade de proceder ao pagamento de IMT com excepcao das que
respeitem a prédio destinado a habitacao prépria e permanente).

A referéncia a execucao especifica, conferindo a possibilidade, a qualquer uma das partes,
em obter sentenca judicial que produza os efeitos da declaracio negocial em falta (art.°
830° do Cddigo Civil). Sendo o contrato-promessa oneroso e tendo por objecto edificio ou

fraccdo autonoma, a execucao especifica nao pode ser afastada pelas partes.

4. Escritura Publica

A documentacao para instrucao da escritura publica de compra e venda, devera incluir:

YV V V VY

Guia comprovativa do pagamento de IMT.

Fotocdpia dos bilhetes de identidade e dos cartoes de contribuinte fiscal dos outorgantes.
Exibicdo de procuracao, na situacao de representacao por mandatario.

Caderneta Predial actualizada ou, em sua substituicao certidao de teor do artigo matricial
(com a validade de um ano).

Certidao de teor das descricdes e inscricoes em vigor ou fotocopia autenticada contendo
os mesmos elementos registrais [com a validade de seis meses).

Licenca de utilizacao ou prova que a mesma foi requerida a Camara Municipal.

B. Obrigacées Fiscais

Imposto Municipal sobre Transmissdes Onerosas de Iméveis (IMT)

O IMT incide sobre a transmissao onerosa do direito de propriedade ou de figuras parcelares

deste direito (uso e habitacao, direito de superficie, usufruto, entre outros) sobre bens imoéveis.
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As Taxas do Imposto correspondem ao seguinte:

1. Aquisicao de prédio urbano ou fraccao auténoma de prédio urbano destinado exclusivamente a

habitacao prdpria e permanente:

Art.°17.% n.°1,aldo CIM T [Lei n.° 67-A/2007, de 31 de Dezembro)

Rendimento Colectavel (Euros) Taxa Marginal Parcela a abater (Euros)
a aplicar
(em percentagem)
Até 87.500 0% €0.00
De mais de 87.500 até 119.700 2% €1.750,50
De mais de 119.700 até 163.200 5% € 5.341,01
De mais de 163.200 até 272.000 7% € 8.605,05
De mais de 272.000 até 543.900 8% € 11.324,99
Superior a 543.900 6%

2. Aquisicao de prédio urbano ou fraccao autdonoma de prédio urbano destinado exclusivamente a

habitacao, nao abrangido pelo quadro anterior:

Art.917.% n.° 1, b] do CIMT [Lei n.° 67-A/2007, de 31 de Dezembro)

Rendimento Colectavel (Euros) Taxa Marginal Parcela a abater (Euros)
a aplicar
(em percentagem)

Até 87.500 1% €0.00

De mais de 87.500 até 119.700 2% € 875.00

De mais de 119.700 até 163.200 5% € 4.4,66,01

De mais de 163.200 até 272.000 7% €7.729,97

De mais de 272.000 até 521.700 8% €10.449,97

Superior a 521.700 6%
AqUISICA0 de Prédios FUSHICOS.....cecvuiiereriireeereiiietteeesesirreeeesssneeeeessssneeesssssssessssssssensessssssseesssssnaaees 5
%
Aquisicao de outros prédios urbanos e outras aquUiSiCOES ONEr0SAS. .....eeeeeeereerreererrruneeeeeeeeeeeennns 6,5%

A taxa é sempre de 8%, ndo se aplicando qualquer isencao ou reduciao sempre que o adquirente
tenha a residéncia ou sede em pais, territorio ou regiao sujeito a um regime fiscal mais favoravel,

constante de lista aprovada por portaria do Ministro das Financas.
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1. Aquisicao de prédio urbano ou fraccao autéonoma de prédio urbano destinado exclusivamente a

habitacao prdpria e permanente:

Art.217.%n.°1,aldo CIM T [Lei n.° 67-A/2007, de 31 de Dezembro]

Valores sobre os quais incide o IMT Taxa Marginal Parcela a abater (Euros)
(Euros) a aplicar
(em percentagem)
Até 109.375 0% €0.00
De mais de 109.375 até 149.625 2% € 2.187,50
De mais de 149.625 até 204.000 5% € 6.676,25
De mais de 204.000 até 340.000 7% € 10.756,25
De mais de 340.000 até 679.875 8% €14.156,25
Superior a 679.875 6%

2. Aquisicao de prédio urbano ou fraccao autdonoma de prédio urbano destinado exclusivamente a

habitacao, ndao abrangido pelo quadro anterior:

Art.°17.% n.°1, b) do CIMT [Lei n.° 67-A/2007, de 31 de Dezembro)

Valores sobre os quais incide o IMT Taxa Marginal Parcela a abater (Euros)
(Euros) a aplicar
(em percentagem)
Até 109.375 1% €0.00
De mais de 109.375 até 149.625 2% €1.093.75
De mais de 149.625 até 204.000 5% €5.582,50
De mais de 204.000 até 340.000 7% € 9.662,50
De mais de 340.000 até 652.125 8% €13.062,50
Superior a 652.125 6%

IMI- Imposto Municipal sobre Imdveis: A aquisicao do imével devera ser participada, no decurso

de 60 (sessenta) dias contados a partir da transmissao do imadvel a reparticdo de financas da area

de localizacao do imovel, para efeitos de inscricdo ou actualizacao das matrizes prediais.

0 IMI incide sobre o valor patrimonial tributario dos prédios rusticos e urbanos situados no

territorio portugués e as suas taxas traduzem-se no seguinte:

As taxas deste imposto traduzem-se no seguinte:
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TIPO DE PREDIOS TAXAS

Prédios Rusticos: 0, 8%
Prédios Urbanos: 0,4% ao0,8%
Prédios Urbanos avaliados nos termos do CIMI 0,2%ao0,5%

No que respeita as isencoes do imposto, apresenta-se a tabela abaixo:

VALOR PATRIMONIAL TRIBUTARIO PERIODO DE ISENCAO (EM ANOS)

(EM EUROQS) Habitacdo prdpria e permanente e arrendamento para
habitacao

Até € 157 500 6 anos

Mais de € 157 500 até 236 250 3 anos

Imposto do Selo: Outro custo a considerar no processo aquisitivo de um bem imadvel respeita ao

imposto do selo. Este tributo tem um ambito heterogéneo de incidéncia, abrangendo todos os
actos, contratos, documentos, livros, papéis e outros factos previstos na Tabela Geral do Imposto
do Selo.

0 interesse econdmico pertence, por exemplo:

e Aos adquirentes - em caso de aquisicdo onerosa do direito de propriedade (ex.: compra de
prédio urbano) ou de figuras parcelares desse direito sobre bens imdveis [ex.: aquisicao
de fraccdo auténoma em prédio urbano).

e Ao senhorio - no arrendamento.

e Ao subarrendatario - no subarrendamento.

E na Tabela Geral do Imposto do Selo que estdo previstos os valores tributaveis deste imposto,

reportando-se, ainda, as taxas do imposto aplicaveis, ao momento em que o mesmo é devido.

0 imposto do selo devera ser entregue pelas entidades a quem incumba essa obrigacdo, nas
tesourarias de financas ou em qualquer outro local autorizado nos termos da lei, até ao dia 20 do

més seguinte aquele em que a obrigacao tributaria se tenha constituido.

A titulo exemplificativo, e no que a Incidéncia do imposto respeita, sobre a aquisicao onerosa ou
por doacao do direito de propriedade ou de figuras parcelares desse direito sobre imoéveis, bem
como a resolucao, invalidade ou extincao, por mutuo consenso dos respectivos contratos, recai a

aplicacao de uma taxa de 0,8%.
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> No Site da Direccdo Geral dos Impostos /www.dgci.min-financas.pt) pode aceder-se a

versao integral actualizada do Cddigo do Imposto do Selo e da respectiva Tabela Geral.

6. Registos

Antes, ainda, da realizacao da escritura publica podem efectuar-se os registos provisérios de

aquisicao e de hipoteca junto da respectiva Conservatéria do Registo Predial. Estes registos

caducam ao fim de 6 meses, a contar da data do pedido na Conservatoria.

Depois da escritura de compra e venda, devera proceder-se a conversdo, em definitivo, dos

registos provisorios.

7. Entidades A Contactar

Servicos Notariais: Locais onde se realiza a instrucao, redaccao e criacao de determinado acto

juridico como, por exemplo, a celebracao da escritura publica de compra e venda.

> No Site do Instituto de Registos e Notariado /www.irn.mj.pt/ poderao obter-se os

Contactos das Servicos de Registo Predial.

Balcdo Unico CasaPronta: O CasaPronta consiste na concentracdo em atendimento Unico

(conservatdrias de registo predial e suas extensdes) de todas as operacdes que é necessario
empreender, junto das entidades publicas, para proceder a transmissao de um imdvel. Assim, é

possivel num balcao Unico:

e Celebrar o contrato de alienacao ou oneracdao de um imovel perante um oficial
publico.

e Pagar os impostos devidos, designadamente o Imposto Municipal Sobre as
Transmissdes Onerosas de Imoveis (IMT).

e Realizar imediatamente todos os registos.

e Solicitar a alteracao da morada fiscal.

e Entregar pedido de isencao do Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI).
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> No Site da CasaPronta /www.casapronta.pt// poderao obter-se mais informacdes sobre

este procedimento, designadamente a indicacao dos locais onde o servico funciona.

8. Custos Emolumentares

> No Site do Instituto dos Registos e do Notariado (www.dgrn.mj.pt] podem ser obtidas as

tabelas de emolumentos notariais e prediais.
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