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BLOQUEIO OFICIOSO DE GUIAS DE IMT NAO TEM BASE LEGAL

AT trava venda de imoveis
a contribuintes com dividas

A Autoridade Tributdria estd

a impedir a venda de iméveis
quando o vendedor ou
comprador tem impostos em
divida. Apesar de a lei prever
apenas o privilégio creditério

em relacdo as dividas fiscais do
imével o sistema informdtico da
AT bloqueia a emisso de guias
de IMT e de Imposto de Selo
sempre que existem impostos em
divida de qualquer tipo por parte

do vendedor ou do comprador.

O bloqueio da emissao de guias por par-
te da Autoridade Tributdria cria uma grande
inseguranga e incerteza nas transagoes, pois
pode inviabilizar as escrituras e a transmissao
dos imévels.

O valor efetivo dos contratos-promessa de
compra e venda fica comprometido, na me-
dida em que a escritura pode no ser feita no
prazo definido no contrato sem que haja in-
cumprimento por parte do comprador nem
do vendedor. De facto, o contrato-promessa
coloca o vendedor na obrigagao de transmitir
a propriedade do imével mas ndo a ter a sua
situagdo contributiva regularizada.

O bloqueio da emissao de guias para paga-
mento de IMT ¢ IS pelo comprador fragiliza
as obrigagoes assumidas pelo vendedor no
contrato promessa. A transmissao do imével
ndo se faz, 0 prazo previsto no contrato esgo-
ta-se ¢ o vendedor ndo ¢ obrigado a restituir o
sinal e reforos que tenha recebido.

Burocracia fiscal “
sem apelo nem agravo”

“Nio vemos sequer que a mesma justifi-

cagdo ‘prdtica’ se possa aplicar nos casos em

cais relacionadas com o imével (que podem

existam dividas hscais de outra natureza (por
exemplo, ou IVA do vendedor).

estar a ser contestadas administrativa ou judi-
cialmente), a Al nao deveria bloquear a ven-

nao goza de nenhum direito de garantia que
e permita legalmente travar as vendas de

da. Uma solucao mais adequada seria aquela
em que a Al nao bloqueava a emissao das

imovels, sem qualquer intervencao de um tri-
bunal”; explica ie%ariana Gouveia de Olivei-
ra, advogada coordenadora do Departamen-
to Fiscal da Miranda & Associados. Segundo
refere, “seria gravissimo_se de _Ecto a Al s
recusasse a_emitir as guias de ento de
IMT e IS sem que fosse decretada qualquer

guias, mas antes alertava o comprador da pos-
sibilidade de vir a ter o seu imével penhorado

por causa das dividas do vendedor.

Restricoes ao direito de propriedade

Segundo refere Jodo Ascenso, este proce-
dimento da Al parece limitar injustihca-

medida cautelar peio Tribunal competente.
prulettier !
Mais, parece ser francamente desproporcio-
nado, saaa a ehcicia da mdquina Hscgl ca
ssibilidade de acusar o vendedor e o com-
pmaor pelo crime de mtraqio do crédito

damente o direito de propriedade do com-
rador, principalmente nos casos em que as
Siviaas nao ji especificamente respeito

20 imovel que esta a ser vendido. < Na verda-

de, esta situacao tem alguns paralelismos com

fiscal, se de facto o objetivo do negocio fosse
dissipar o patriménio para evitar o pagamen-

os privilégios imobilidrios gerais que a AT em

to da divida fiscal”.
Para Joao Ascenso, advogado da Miranda

tempos teve e que foram declarados incons-
titucionais em 2002 peio Tribunal Constitu-

& Associados, mesmo existindo dividas fis-

cional”, recorda.

Contratos-promessa
devem ser ajustados
a pratica seguida pela AT

Para minorar os problemas pelo eventual
bloqueio da emissio de guias ¢ necessdrio
encontrar solugdes contratuais ¢ limitar a
responsabilidade das partes perante um facto
que ndo lhes é imputdvel ¢, bem assim, prever
claramente a responsabilidade do vendedor
caso a venda ndo se concretize em virtude da
existéncia de dividas fiscais.

Uma medida prudente ser4 fazer a emissio
de guias de IMT no momento da assinatu-
ra do contrato-promessa para detetar dividas
que condicionem a sua disponibilizacao.

Deve ser evitada a emissao de guias na pré-
pria escritura como geralmente acontece.

AT pode ser responsabilizada
pelo bloqueio das guias

“Na medida em que a AT nio tem funda-
mento | ara recusar a emissao das guias

e pagamento de IMT, a mesma poderd, em
abstrato, ser responsabilizada pelos danos que
a sua atuacao ilicita_possa causar, embora o
processo seja longo e complexo’, conside-
ra_Mariana_Gouveia_de_Oliveira. “Numa
perspetiva_mais_pratica, sugerimos que_o
promi(emc—compraaor exija que a Al emita
uma recusa escrita da emissao da liquidacao
de IMT; visto que os atos da Al tém de ser
fundamentados. Atenta a falta de fundamen-
to legal para este procedimento, este pedido

e por si s6 desbloquear a situacao. Caso
nao_desbloqueie, o contribuinte passa a_ter
um ato administrativo escrito perante o quil

e reagir contra a AT. Ao mesmo tempo,
o promitente-comprador deve conseguir li-
mitar a sua responsabilidade contratual junto
do vendedor, na medida em que demonstra

que o incumprimento nao lhe ¢ imEuta’ve[“:
acrescenta.

Lei s6 prevé privilégios creditorios
para dividas de IMT e de IMI

Dividas ao Estado condicionam
empréstimos bancarios

Os bancos estao impedidos de

valores em divida, os bancos tém

Ao impedir a emissao de guias de
pagamento de IMT e de Imposto

de Selo, a Administragao Fiscal
alarga consideravelmente o estatuto
especial que a lei Ihe atribui.

“A AT tem privilégios creditérios
especiais sobre os imoveis
relativamente aos quais existem
dividas de IMI e IMT por pagar,
desde que essas dividas digam

respeito ao ano corrente, ou aos
dois anos anteriores”, afirma
Mariana Gouveia de Oliveira,

advogada coordenadora do
Departamento Fiscal da Miranda &

Associados. "Quer Isto dizer que os

imoveis continuam a responder por

estas dividas, mesmo que mudem

a recusa da AT em emitir as guias

de maos, i.e., a AT pode penhorar

para pagamento do IMT e IS

os referidos imdveis para se fazer

(quando ha dividas de IMI e IMT)

pagar dos impostos em falta,
mesmo que 0s imoveis pertencam
aoutra pessoa que nao o sujeito
passivo originario”, acrescenta.
Segundo disse a “Vida Econémica”,
nao ha_conhecimento de qualquer

base legal que permita a AT
bioguear as transacoes sobre 0s

acaba por proteger de alguma
forma a posi¢cao do comprador o
que poderia mais tarde vir a ter o
seu imovel penhorado por dividas
fiscais que nao lhe pertencem,
caso a transacao avancasse. Nao
obstante, a solucao mais adequada
(e legal) seria aquela em que a AT

imoveis em causa, como parece

estar a suceder em virtude de

alegadamente se recusar a emitir as
uias de pagamento. No entanto

e numa perspetiva pratica, tendo

em consideracao o acima referido,

ndo blogueava a emissao das guias,
mas antes alertava o comprador

da possibilidade de vir a ter o seu
imovel penhorado por causa das

dividas do vendedor”, disse ainda
Mariana Gouveia de Oliveira.

conceder empréstimos a empresas
ou particulares com dividas ao
fisco e & Seguranca Social.

Mas, ao contrério do que acontece
com o bloqueio da emissao de guias
praticado pela AT, a obrigacdo de
prova de inexisténcia de dividas ao
Estado esta prevista na lei.

Assim, em todos os
financiamentos acima de 50 mil
euros — com excegao do crédito

a habitagdo —, as empresas e 0s
particulares tem de apresentar

ao banco as declaragoes de
inexisténcia de dividas a AT e &
Seguranca Social. Se existirem

que cativar nas contas os valores
em atraso a favor do Estado.

‘De um ponto de vista prético,

julgamos que existem formas
contratuais de acautelar estes
problemas, sendo certo que nada
impede que o préprio comprador

proceda ao pagamento dos

impostos devidos pelo vendedor
relativamente aquele imovel,
com, por exemplo, o posterior
abatimento desses montantes

no valor final a pagar”, afirma
Jodo Ascenso, advogado do
Departamento Fiscal da Miranda &

Associados.




