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CAAD: Arbitragem Tributaria
Processo n.2: 420/2016-T

Tema: IRC - Valor de transmissao de imovel

Decisao Arbitral

Os éarbitros Cons. Jorge Manuel Lopes de Sousa (4rbitro-presidente), Dr. Anténio
Alberto Franco e Dr. A. Sérgio de Matos (arbitros vogais), designados pelo Conselho
Deontolégico do Centro de Arbitragem Administrativa para formarem o Tribunal Arbitral,

constituido em 10-11-2016, acordam no seguinte:
1. Relatorio

A..., S.A., contribuinte fiscal n.°...,com sedena ... n° .../..., a0 Km..., ..., ... - ...
...(doravante "Requerente"), veio requerer a constituicio de Tribunal Arbitral tendo em
vista a anulagcdo da demonstragcdo de liquidacdo de IRC e juros compensatorios e acerto de
contas, referente ao exercicio de 2014, com as demais consequéncias legais,
designadamente reembolso de quantias que pagou, juros indemnizatdrios e indemnizacao
pelos custos incorridos ou a incorrer para efeitos de suspensdo do processo de execucio
fiscal, nomeadamente com a prestacao de garantia.

E Requerida a AUTORIDADE TRIBUTARIA E ADUANEIRA.

O pedido de constituicao do tribunal arbitral foi aceite pelo Senhor Presidente do
CAAD e automaticamente notificado a Autoridade Tributaria e Aduaneira em 18-08-2016.

Nos termos do disposto na alinea a) do n.° 2 do artigo 6.° e da alinea b) do n.° 1 do
artigo 11.° do RJAT, na redacg¢do introduzida pelo artigo 228.° da Lei n.° 66-B/2012, de 31
de Dezembro, o Conselho Deontoldgico designou como 4rbitros do tribunal arbitral

colectivo os signatdrios, que comunicaram a aceita¢do do encargo no prazo aplicdvel.
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Em 25-10-2016 foram as partes devidamente notificadas dessa designacdo, ndo
tendo manifestado vontade de recusar a designacao dos arbitros, nos termos conjugados do
artigo 11.°n.° 1 alineas a) e b) do RJAT e dos artigos 6.° ¢ 7.° do Cédigo Deontolégico.

Assim, em conformidade com o preceituado na alinea ¢) do n.° 1 do artigo 11.° do
RJAT, na redacc¢do introduzida pelo artigo 228.° da Lei n.° 66-B/2012, de 31 de Dezembro,
o tribunal arbitral colectivo foi constituido em 10-11-2016.

A Autoridade Tributdria e Aduaneira respondeu defendendo que o pedido deve ser
julgado improcedente.

Em 18-01-2017, foi realizada uma reuniao em que foi produzida prova testemunhal
e decidido que o processo prosseguisse com alegacoes escritas.

As Partes apresentaram alegacoes.

O tribunal arbitral foi regularmente constituido, a face do preceituado nos arts. 2.°,
n.° 1, alinea a), e 10.°, n.° 1, do DL n.° 10/2011, de 20 de Janeiro, e € competente.

As partes estdo devidamente representadas gozam de personalidade e capacidade
judicidrias, sdo legitimas e estdo representadas (arts. 4.° ¢ 10.°, n.° 2, do mesmo diploma e
art. 1.° da Portaria n.° 112-A/2011, de 22 de Marco).

O processo ndo enferma de nulidades e ndo foram invocadas excep¢des nem ha

qualquer obstaculo a apreciacdo do mérito da causa.
2. Matéria de facto

2.1. Factos provados

Com base nos elementos que constam do processo e do processo administrativo

junto aos autos, consideram-se provados os seguintes factos:

A) A Requerente exerce a actividade de “Comércio de veiculos automoveis

ligeiros” — CAE 45110;
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Em 25-09-2014, a Requerente, celebrou, mediante escritura publica, um
contrato de dacdo em pagamento, com vista a regularizagdo parcial de uma
divida constituida perante o Banco B... (B...);

Nesse contexto, procedeu a dacdo de um acervo de imdveis para a esfera
juridica do B..., entre os quais um prédio urbano, composto por lote de terreno,
destinado a inddstria, na ..., sito na freguesia de ..., Concelho de Setubal,
inscrito na matriz sob o artigo ... e descri¢do predial n°..., ao qual foi atribuido
o preco de € 898.600,00;

Em avaliacdo efectuada pela Autoridade Tributdria e Aduaneira foi atribuido ao
imovel referido o valor patrimonial tributério € 2.369.460,00;

Em 28-01-2015, a Requerente apresentou requerimento para prova do preco
efectivamente praticado na transmissdo, nos termos do procedimento de revisao
previsto no n.° 1 do artigo 139.° do CIRC (documento n.° 13 junto com o pedido
de prontncia arbitral, cujo teor se da como reproduzido);

Em 16-06-2015, ocorreu uma reunido no referido procedimento de revisao, em
que foi decidido solicitar a Requerente alguns documentos (documento n.° 14

junto com o pedido de prontncia arbitral, cujo teor se dd como reproduzido);

G) Em 07-07-2015, foi realizada uma nova reunido no procedimento de revisao,

H)

D

nao tendo havido acordo dos peritos (documento n.° 15 junto com o pedido de
prontncia arbitral, cujo teor se d4 como reproduzido);

Em 10-07-2015, os peritos designados pelo contribuinte e pela Administracdo
Tributéria apresentaram os laudos que constam do documento n.° 16 junto com
o pedido de prontincia arbitral, cujo teor se dd como reproduzido);

No laudo do Perito designado pelo contribuinte refere-se, além do mais, o
seguinte:

B) Das tentativas de comercializacdo do edificio

11. Pese embora tudo o que se encontra demonstrado, cumpre esclarecer que,
previamente a opera¢do de dagcdo em pagamento ocorrida, em diversas

ocasides, a A... realizou tentativas de comercializacdo do imovel em apreco.
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12. Importando, nesta sede, relevar os contactos encetados com a sociedade
C... com vista a alienacdo do imovel, os quais se revelariam totalmente
infrutiferos face as condicoes do mercado imobilidrio.

13. Por conseguinte, na sequéncia da inexisténcia de outras propostas
apresentadas por demais entidades, o imovel foi designado como objecto da
operagdo de dagcdo em pagamento, com vista a regularizagdo parcial da divida
perante o B... .

14. Nesta sede, cumpre tecer alguns comentdrios, uma vez que importa ndo
descurar que, na sequéncia da crise economico-financeira existente a data da
operacdo, o sector do mercado imobilidrio registou uma substancial
desvalorizagcdo do valor dos imoveis, promovida por uma quebra gradual da
confianga dos consumidores e dos investidores internacionais.

15. Nesta sequéncia, verificou-se um aumento significativo do crédito
incobradvel, o qual, no caso especifico do crédito imobilidrio, implicou um
acréscimo de imoveis entregues em dacdo em pagamento, por arrematagdo em
processo judicial de execugcdo ou em execugdo fiscal.

16. Perante o cendrio que antecede, a semelhanga de diversas empresas, o
Grupo D... enfrentava uma situacdo de falta de liquidez, a qual,
consequentemente, sustentou a solucdo encontrada pela A... ao assinalar o
imovel em apreco como objecto da dagdo em pagamento, uma vez que 0 mesmo
se constituia como o tUnico activo detido pela sociedade que, de facto,
comportava alguma liquidez para fazer face aos passivos acumulados pela
empresa.

17. Neste ambito, importa salientar que, ainda assim, em face da conjuntura
economica vivenciada a época, a avaliacdo efectuada ao imovel pelo B...
cifrou-se num valor razodvel e de mercado.

18. Pelo que, consequentemente, a operacdo de dacdo em pagamento do mesmo
se tenha configurado como a alternativa mais adequada para efeitos de
regularizacdo da divida da A... perante o B..., implicando um importante

desagravamento dos juros devidos aquela instituicdo financeira.
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19. Face ao exposto, efectuada a prova do preco efectivo, deverd o valor de €
898.600 ser considerado para efeitos do apuramento do IRC.

No laudo do Perito designado pela Autoridade Tributdria e Aduaneira refere-se,
além do mais, o seguinte:

3. Da andlise efetuada e do debate contraditorio

Este procedimento tem por objetivo avaliar a realidade do preco praticado nas
transmissoes onerosas dos bens imoveis através do preceituado nos artigos 91°
e 92° da Lei Geral Tributdria, aplicdvel por forca da remissdo legal operada
pela norma do atual artigo 139°, n° 5 do CIRC, competindo a empresa
apresentar provas que permitam obter essa conclusao.

Analisados os elementos apresentados pela reclamante, em trés momentos

distintos:

> EG 2015..., em 28 de janeiro de 2015, requerimento prova do preco, art.
139.° CIRC;

> EG 2015..., em 5 de margo de 2015, resposta ao oficio..., de 23 fevereiro de
2015;

Ea

> EG 2015..., em 24 junho de 2015, resposta a notificacdo em ata n.” .../15, de
16 junho de 2015,

> Foram disponibilizados os seguintes documentos:

— Fotocopia da escritura publica do contrato de dacdo em pagamento,
celebrada em 25 de setembro de 2014, e caderneta predial do imével com o
artigo..., acima identificado;

— Fotocdpia dos extratos contabilisticos das contas 431 - Terrenos e Recursos
Naturais e mapa de apuramento da menos valia fiscal;

— Fotocopia de correspondéncia estabelecida entre A... e 0 B...;

— Autorizacdo para acesso a informagdo bancdria da A... e dos respectivos
administradores, exigida pelo n.° 6 do artigo 139.° do CIRC.

— Contrato de empréstimo n.° ..., de 26 de junho de 2013, celebrado entre a A...

eoB..., SA;
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— O mesmo contrato com as alteracoes da "Dag¢do em pagamento”, de 25 de
setembro de 2014;

— Balancetes analiticos dos meses de junho/2013, setembro/2014 e dezembro
2014;

— Extrato contabilistico da conta empréstimos B..., dos mesmos periodos;

— Explicag¢do/documentagdo da contabilizagdo dos contratos de empréstimo.

Cumpre informar que do cadastro da AT - Administracdo Tributdria e de toda
a documentagdo apresentada foram verificados/analisados os seguintes factos:
—AA..., SA A... exerce a atividade de comércio de veiculos automoveis, CAE
045110, desde 1 janeiro de 1986.

— A dagdo em pagamento para regularizacdo parcial do empréstimo..., de 26
junho 2013, celebrado entre a A... e o B..., foi constituida por vdrios imoveis,
conforme escritura de dagdo em cumprimento, de que se elaborou o seguinte
quadro:

(...)

— Os ativos fixos tangiveis integram os ativos da empresa que se espera sejam
usados mais do que um periodo para a produgcdo ou fornecimento de bens e
servicos, arrendamento a terceiros ou para fins administrativos, com o intuito
de obtencdo de beneficios economicos futuros.

— E enquanto no ambito do POC o reconhecimento dos ativos incorporeos,
atuais ativos fixos tangiveis, era efetuado normalmente pelo custo de aquisicdo
ou de producgdo, na vigéncia do SNC o reconhecimento é a do justo valor.

— O imovel em apreco, "...", em 30 de setembro de 2014, encontrava-se
contabilizado como ativo fixo tangivel, conta 431- Terrenos e recursos naturais
(mensuragdo), pelo montante de €4.540.000,00 (reconhecimento).

— A A... ndo procedeu a avaliacdo do imovel por perito independente. Alids, a
avaliagdo junto a este processo foi requerida pelo B... .

— A A... ndo promoveu comercialmente a venda do imovel, a fim avaliar o valor

normal de mercado.
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— Em 25 de setembro de 2014, a reclamante, com vista a regularizacdo parcial
de uma divida constituida perante o B..., B..., no valor de €5.004.652,33,
procedeu a dacdo de um conjunto de imoveis a que o B... atribuiu o preco de
€2.074.833,60.

— Face ao procedimento da dagdo em pagamento o contrato entre a A... e o
B... n.? ... foi aditado e alterado para o montante em divida de €3.209.517,14,

que se conseguiu reconstituir, com os elementos disponiveis, no quadro

seguinte:
Capital+luros Dagdo em Capital em Vores P. em
Data em divida pagamento divida atraso
26-06-2013 4,902,414,49
25-09-2014 5,004.652,33 | 2.074.833,60 2.929.818,73 255.511,80
15-12-2014 3.209.517,14

— A presente alienacdo de imoveis prende-se com a efetivacdo de dagcdo em
pagamento de parte do empréstimo..., contraido junto do B... em 26 de junho
de 2013, e respetivos encargos financeiros.

— Nos termos do art.” 23.° n.%s 1 e 2 alinea a) do CIRC sdo dedutiveis todos os
gastos e perdas incorridos ou suportados pelo sujeito passivo para obter ou
garantir os rendimentos sujeitos a IRC, nomeadamente os encargos
financeiros.

Verifica-se pela andlise dos balancetes/2013, da IES/2013 n.°...e do quadro

resumo elaborado a partir destes que...
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Data Conta Empréstimos obtidos Conta Empréstimos concedidos
jun-13 25 3.293.647,15 26 10.065.180,41
2511 1.428.841,45 - .-'.4545?’_547'25- |
set-13 25 7.194.874,16 26 10.451.005,21
2511 321079688 . 2561 R 386804446
dez-13 25 9.465.697,36 26 11.149.029,65
2511 5.666.582,92 2661 3.871.380,99

2511 - empréstimos bancarios
2661 - E.. , SGPS

...que a A... contraiu empréstimos cujos fundos cedeu, no todo ou em parte, a
terceiros, ainda que exista relacdo de dominio entre estes e a A... .

— Sem que tenha relevado como rendimento nas demonstragoes financeiras o
"preco” desta cedéncia de financiamento, nos termos do art.” 63.° do CIRC,
como forma de anular o gasto que ndo concorreu para a obtengdo do lucro da
sua atividade operacional e como garantia do principio basilar do art.” 23.° do
CIRC (gastos financeiros - €322.780,48 e os proveitos financeiros - €279,36,
foi o relatado na IES/2013)

— Do mesmo modo a dacdo em pagamento deste(s) imovel(eis) para
amortizacdo/renegociacdo do supra referido empréstimo, em que 0 preco é
inferior ao VTP, ndo pode ser aceite em virtude do anteriormente exposto.

— Ou seja, este “preco”/gasto incorrido em encargos financeiros ndo é aceite
como gasto do exercicio, porque na perspetiva da atividade da empesa, ndo
existiam necessidade de recursos a empréstimos de financiamento. Apenas a
A... recorreu a este financiamento para o ceder a terceiros. E, ndo haveria
necessidade desta dacdo, e acima de tudo de aceitar o “preco” fixado pela
empresa financiadora, B..., sendo o “justo valor” do imovel reconhecido pela
A... no montante de €4.540.000,00.

4 Conclusao

Foram concedidos empréstimos obtidos a entidades relacionadas, sem que
tenham sido cobrados encargos financeiros nos termos do art.” 63.° do CIRC e

da Portaria n.° 1446- C/2001, de 21 dezembro.
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Sendo que a dacdo deste imovel estd relacionado com o acima descrito e
porque ndo foram apresentadas provas inequivocas do preco declarado, da
mesma forma ndo é aceite, o diferencial entre o preco e o VPT.

Motivo pelo qual, no que respeita ao imovel em causa, se considera que deve
ser aplicada a 64° do CIRC, havendo alteracdo do resultado fiscal declarado
pela regra prevista no artigo o reclamante na parte que respeita a alienacdo do

imovel antes descrito, para efeitos de liquidagdo do IRC do exercicio de 2014.

K) Em 30-07-2015, a Senhora Chefe de Divisdo, em substitui¢do da Directora de
Financas Adjunta do Servico de Finangas de Lisboa, proferiu decisio no
procedimento de revisdo referido, cuja cépia consta do documento n.° 15 junto
com o pedido de prontincia arbitral, cujo teor se dd como reproduzido, em que
se refere, além do mais o seguinte:

B. Decisao
Pelo exposto e pelos elementos constantes do processo, pedido de revisdo e as
posicoes dos peritos intervenientes no debate contraditorio, que aqui se ddo
como inteiramente reproduzidos, os quais foram abordados supra, compete-nos
decidir:
O artigo 64.° do CIRC estabelece que:
“1 - Os alienantes e adquirentes de direitos reais sobre bens imoveis devem
adotar, para efeitos de determinacdo do lucro tributdvel (...), valores
normais de mercado que ndo podem ser inferiores aos valores patrimoniais
tributdrios definitivos que serviram de base a liquidacdo do imposto
municipal sobre as transmissoes onerosas de imoveis (IMT) (...).
2- Sempre que, nas transmissoes onerosas previstas no niimero anterior, o
valor constante do contrato seja inferior ao valor patrimonial tributdrio
definitivo do imovel, é este o valor a considerar pelo alienante e adquirente,

para determinagdo do lucro tributdvel (...).

Nao obstante o estabelecido neste normativo, o legislador ndo restringe, de

todo, a possibilidade do alienante, caso pretenda, fazer prova de que o preco
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efetivamente praticado nas transmissoes de direitos reais sobre bens imoveis foi
inferior ao valor patrimonial tributdrio que serviu de base a liquidacdo do
IMT, tal como determina o vertido no n° 1 do artigo 139° do mesmo diploma.
Tal prova, deve ser efetuada em procedimento instaurado mediante
requerimento dirigido ao Diretor de financas competente e rege-se pelo
disposto nos artigos 91° e 92° da Lei Geral Tributdria (L.G.T.) (n.°s 3 e 5 do
artigo 139° do CIRC).

Pretende o sujeito passivo alienante, fazer a prova de que o preco efetivamente
praticado na transmissdo correspondente ao prédio urbano, composto por lote
de terreno, destinado a indiistria, denominado ..., inscrito na matriz predial
urbana, na freguesia do ..., sob o artigo..., foi inferior ao valor patrimonial
fixado de acordo com as regras estabelecidas no Codigo do imposto Municipal
sobre as Transmissoes Onerosas de Imoveis.

Alega a reclamante que, por escritura publica lavrada em 25.09.2014 celebrou
um contrato de dacdo em pagamento, cujo preco atribuido ao imovel
transmitido correspondeu ao montante de € 898.600,00, valor este inferior ao
seu Valor Patrimonial Tributdrio de € 2.369.460,00.

A remissdo efetuada no n°5 do artigo 139° do CIRC para o meio procedimental
dos artigos 91° e 92° da L.G.T., abrange a necessidade de promog¢cdo de uma
reunido de peritos, com o proposito de obter um acordo sobre o preco
efetivamente pago pelo adquirente dos bens imoveis, baseado, ndo so, nos
elementos resultantes do acesso ao segredo bancdrio, mas também do exame
das condicoes especiais ou normais de mercado que rodearam a transmissdo.

O onus da prova, de que o preco efetivamente praticado na transmissdo do
imovel foi inferior ao VPT cabe ao sujeito passivo.

A prova de que o preco efetivo corresponde ao valor constante do contrato
depende, pois, da justificacdo das condicdes anormais de mercado em que se
realizou a transmissdo, de que resultou a fixacdo de um prego inferior ao VPT
definitivo do bem imovel.

Tendo em consideracdo todos os argumentos apresentados e os documentos

exibidos, verifica-se que ndo foi demonstrado pelo sujeito passivo, nem pelo seu
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perito, que o preco efetivamente praticado na transmissdo em causa, foi
inferior ao VPT fixado, tal como determina o disposto no n° 1 do artigo 139° do
CIRC.

Esta posicdo também e defendida pelo Perito da Fazenda Publica, constando
do seu laudo que: "(...) ndo foram apresentadas provas inequivocas do preco
declarado (...) motivo pelo qual, no que respeita ao imovel em causa, se
considera que deve ser aplicada a regra prevista no artigo 64.° do CIRC (...)".
Em face do exposto, no ambito do CIRC, para efeitos de determinacdo da
matéria coletdvel do exercicio de 2014, mantenho o valor patrimonial
tributdrio definitivo que serviu de base a liquidacdo do imposto Municipal
sobre Transmissoes Onerosas de Imoveis (IMT), nos termos do n° 1 do artigo
64° do CIRC, devendo cessar a suspensdo da liquidacdo na parte
correspondente ao valor da diferenca positiva prevista no n’ 2 do artigo 64° do
CIRC - Campo 416 do Quadro 11 da Declaracdo Mod. 22 do exercicio de
2014- nos termos do vertido no n° 4 do mesmo artigo.

Em 10-09-2015, foi emitida a Ordem de Servigo n.° OI2015..., para inspeccao a

Requerente;

M) Na inspeccao referida foi elaborado o Relatério da Inspeccdo Tributaria cuja

copia consta do documento n.° 21 junto com o pedido de prontncia arbitral,
cujo teor se dd como reproduzido, em que se refere, além do mais, o seguinte:
II1.1 - Descricdo dos factos e fundamentos

1 - Em 25 de setembro de 2014 o sujeito passivo celebrou uma escritura de
dagcdo em pagamento com o B..., NIF: ..., através da qual deram os imoveis a

seguir descritos:

Artigo Freguesia Valor atribulido

898.600,00

644.500,00

2 - Em resultado da avaliacdo geral efetuada nos termos do artigo 15-A (artigo

aditado pela Lei n.” 60-A/2011 de 30/11) e avaliacdo efetuada na sequéncia da
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mudanca de afetacdo do prédio comunicada pelo sujeito passivo, foram

atribuidos os seguintes valores patrimoniais (Anexo ll):

' Freguesia/Arigo Data — [ Valor Patrimonial
Freguesia/Artigo). IR g Oficlo N° Registo CTT ;
Antarior a) Atual Emisséo Tributardo
= e o 08-02-2013 =T 2.360.460,00 | ©)
T o 19-04-2013 519,370,00 | a).b)

a) Alteragao da freguesia e do artigo matricial o'n‘ginada pela reorganizagdo territorial das frequesias
b) Avaliagio efetuada na sequéncia da mudanga de afetag&o do prédio
¢) Valor patrimonial na sequéncia da avaliag&o geral

Através dos referidos oficios, foi o sujeito passivo informado que podia
requerer segunda avaliacdo nos termos do artigo 76.° do CIMI, no prazo de 30
dias a contar das notificacoes (caso ndo concordasse com o valor referido).
Direito que o sujeito passivo ndo exerceu.

I11.2 - Correcoes meramente aritméticas

1 - Pelo exposto no ponto anterior, podemos verificar que, apds a avalia¢ao,
existe diferenca positiva entre o valor constante do contrato e o valor

patrimonial tributdrio de um dos iméveis objeto de transmissdo, como se

demonstra:
Artigo Prego de atribuido na Valor Patrimonial Diferenca de
Matricial dagdo Tributario Valores
898.600,00 2.369.460,00 1.470.860,00
644.500,00 519.370,00 e
TOTAL 1.470.860,00

2 - Assim sendo, por forca do artigo 64.° do Cédigo do imposto Sobre o
Rendimento das Pessoas Colectivas (CIRC) a diferenca positiva de valor no
montante de €1.470.860,00 concorre para a determinacdo do lucro tributdvel
da sociedade no exercicio de 2014, a menos que o sujeito passivo faca prova de
que o prego efetivamente praticado na transmissdo do imoével foi inferior ao
valor patrimonial tributdrio que serviu de base a liquidacdo do Imposto
Municipal sobre as transmissoes Onerosas de Imoveis (n.° 1 do artigo 139.° do

CIRC).
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3 - Neste sentido, o sujeito passivo apresentou em 28-01-2015 o Pedido de
Revisdo nos termos do n° 1 do artigo 139.° do CIRC, no qual suscita a
apreciacdo do valor patrimonial tributdrio do imovel (Anexo iv).
Do procedimento de revisdo - Pedido de Prova de Preco Efetivo na
Transmissdo de imoveis, resultou que:

> “...Ndo foi demonstrado pelo sujeito passivo, nem pelo seu perito, que o

preco efetivamente praticado na transmissdo em causa, foi inferior ao VPT

fixado, tal como determina o disposto no n.° I do artigo 139.° do CIRC ...";
4 - Ndo tendo existido acordo entre o perito do sujeito passivo e o perito da
Fazenda Piiblica, foi decidido pelo Orgdo competente da Administragdo
Tributdria que, para efeitos de determinacdo da matéria coletdvel do exercicio
de 2014, manter o valor patrimonial tributdrio definitivo que serviu de base a
liquidacdo de Imposto Municipal sobre as Transmissoes Onerosas de Imoveis
(IMT), nos termos do n.° I do artigo 64.° do Cédigo do IRC, devendo cessar a
suspensdo da liquidacdo na parte correspondente ao valor da diferenca
positiva prevista no n. 2 do artigo 64.° do CIRC, conforme decisdo
comunicada ao sujeito passivo em 03-08-2015 (Anexo v).
5 - Assim, conforme exposto vamos proceder a correcdo meramente aritmética
da matéria tributdvel no montante de €1.470.860,00, pelo que o lucro tributdvel
apresentado pelo sujeito passivo de €2.406.620,42 vai ser alterado para
€3.877.480,42, determinado nos termos do artigo 17° e n.’s 2 e 3 da alinea a)
do artigo 64.°, ambos do CIRC.
Na sequéncia da inspeccdo, foi emitida a liquidacdo de IRC relativa ao
exercicio de 2014 com n.° 2016..., no valor de € 403.193,94, que engloba as
liquidagdes de juros compensatorios n.’s 2016 ... e 2016..., com os valores de €
94,28 € 8.306,87, respectivamente, bem como a Demonstragdao de acerto de
contas com o n.° de documento 2016... (documentos n.°s 1, 2 e 3, juntos com o

pedido de prontncia arbitral, cujos teores se ddo como reproduzidos);

O) Nos anos de 2013 e 2014 houve importante crise econémica no sector

automovel e imobilidrio que agravou as dificuldades financeiras da Requerente

(depoimento da testemunha F...);
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A Requerente comunicou ao B... que ndo estava em condi¢des de pagar a
divida e prop0s a sua reestruturagdo, em que incluiu a dagcdo em pagamento de
varios imoveis, que ja haviam sido objecto de hipotecas conexionadas com
empréstimos efectuados pelo banco ao grupo de que a Requerente fazia parte

(depoimento da testemunha F...);

Q) Na sequéncia de instru¢des do Banco de Portugal para separacdo das sec¢des de

R)

S)

T)

U)

V)

crédito e de rating, o B... obtém avaliacdo de entidades externas independentes
para os imdveis que recebe através de dacdo em pagamento, dispondo de um
painel de avaliadores para esse efeito, aceitando os valores que resultam dessas
avaliacodes (depoimentos da testemunha F... e da testemunha G...);

Nas avaliacdes de imdveis sdo sempre determinados dois valores, sendo um
deles o valor de venda imediata e outro o valor comercial normal, sendo o
primeiro inferior a este (depoimento da testemunha G...);

A primeira avaliagdo externa obtida pelo B... para o imdvel referido foi no
valor de € 883.700;

Posteriormente, o B... obteve uma avaliagdo externa ao imdvel, a qual foi
realizada por uma empresa independente, a empresa H..., Lda, em que foi
atribuido ao imével o valor de venda imediata (VVI) de € 898.600,00
(documento n.° 8, junto com o pedido de prontncia arbitral, cujo teor se da
como reproduzido);

A H..., € entidade acreditada junto da CMVM com a identificacdo dos seus
peritos habilitados, entre os quais o signatdrio da mesma, ... e também, J...,
conforme registo na CMVM, que consta do documento n.° 9 junto com o
pedido de prontncia arbitral, cujo teor se d4 como reproduzido;

O valor foi determinado pela empresa referida, através de dois métodos, tendo
em conta os valores de mercado dos prédios similares nas proximidades do
imovel referido e o valor residual do solo e potencial construtivo, sendo os

valores encontrados semelhantes (depoimento da testemunha J...);

W) O valor patrimonial tributdrio determinado através da férmula prevista no IMI

muitas vezes nao determina o valor de mercado, pois este tem maior

elasticidade, dependendo das vontades do comprador e do vendedor e, nos
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casos dos terrenos para construcdo, a férmula referida ndo leva em conta se
existem ou ndo infra-estruturas e elas ndo existem no caso do terreno em causa,
o que desvaloriza o terreno (depoimento da testemunha J...);

X) Na zona em que estd situado o terreno referido, quase niao tem havido
construgdes nos anos a partir de 2010 (depoimento da testemunha J...);

Y) Foi por este valor de € 898.600,00 que B... aceitou receber o imével em
contrapartida do saneamento de divida (documento n.° 10 junto com o pedido
de pronudncia arbitral, cujo teor se dd como reproduzido e depoimento da
testemunha F...);

7Z) O B... destina a venda imediata os iméveis que recebe em dagdo em
pagamento, procurando aliend-los o mais rapidamente possivel, pois ndo se
dedica a comercializacio de imdveis como negdcio e, por isso, considera
sempre para efeitos de dacdo em pagamento o valor de venda imediata que foi
determinado pela unidade avaliadora externa (depoimento da testemunha F...);

AA) A Requerente, em 2013, tinha entabulado contactos e diligéncias com uma
imobilidria «C...», entidade avaliadora externa, a qual avaliou o imével em €
1.500.000,00 (documento n.° 11 junto com o pedido de prontincia arbitral, cujo
teor se d4 como reproduzido);

BB) Essa entidade especializada independente, C..., referiu o seguinte: «Existem
diversos terrenos e loteamentos disponiveis para implantacdo de unidades
industriais, sendo alguns de iniciativa municipal. Considera-se por isso que o
terreno tem pouca liquidez» (documento n.° 11 junto com o pedido de
prontncia arbitral);

CC) O imovel estd a venda desde Janeiro de 2015 pelo valor de € 900.000,00, foi
objecto de acgdes de promogdo de venda por esse valor e ndo encontrou
comprador, embora esteja a venda numa agéncia por € 1.200.000,00 como
preco para negociar (depoimentos da testemunha F... e da testemunha ...);

DD) Em 21-07-2016, a Requerente apresentou o pedido de constituicdo do

tribunal arbitral que deu origem ao presente processo.

2.2. Factos nao provados
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Nao se provou que a Requerente tivesse pago a quantia liquidada, nem que tivesse
prestado garantia para suspender alguma execucdo fiscal conexionada com as liquidagdes

de IRC e juros compensatorios impugnadas.

2.3. Fundamentacao da fixacio da matéria de facto

Os factos provados baseiam-se nos documentos juntos pela Requerente com o
pedido de prontncia arbitral e no processo administrativo, para além da prova testemunhal.
As testemunhas inquiridas aparentaram depor com isen¢do e com conhecimento dos

factos que referiram.

3. Matéria de direito

O artigo 64.° do CIRC estabelece que «os alienantes e adquirentes de direitos reais
sobre bens imoveis devem adoptar, para efeitos da determinacdo do lucro tributdvel nos
termos do presente Codigo, valores normais de mercado que ndo podem ser inferiores aos
valores patrimoniais tributdrios definitivos que serviram de base a liquidagcdo do imposto
municipal sobre as transmissoes onerosas de imoveis (IMT) ou que serviriam no caso de
ndo haver lugar a liquidagdo deste imposto» (n.° 1) e que «sempre que, nas transmissoes
onerosas previstas no niimero anterior, o valor constante do contrato seja inferior ao
valor patrimonial tributdrio definitivo do imovel, é este o valor a considerar pelo alienante

e adquirente, para determinacdo do lucro tributdvel» (n.° 2).

O artigo 139.°, n.° 1, do CIRC estabelece que «o disposto no n.” 2 do artigo 64.° ndo
é aplicdvel se o sujeito passivo fizer prova de que o preco efectivamente praticado nas
transmissoes de direitos reais sobre bens imoveis foi inferior ao valor patrimonial
tributdrio que serviu de base a liquidacdo do imposto municipal sobre as transmissoes

onerosas de imoveis».
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Neste mesmo artigo prevé-se um procedimento especial para o sujeito passivo fazer a
prova de que o preco efectivamente praticado nas transmissoes de direitos reais sobre bens
imoveis foi inferior ao valor patrimonial tributdrio que serviu de base a liquida¢do do
imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis, estabelecendo-se, além do

mais, 0 seguinte:

3 — A prova referida no n.° 1 deve ser efectuada em procedimento instaurado
mediante requerimento dirigido ao director de financas competente e apresentado
em Janeiro do ano seguinte aquele em que ocorreram as transmissoes, caso o valor
patrimonial tributdrio jd se encontre definitivamente fixado, ou nos 30 dias
posteriores a data em que a avaliacdo se tornou definitiva, nos restantes casos.

4 — O pedido referido no niimero anterior tem efeito suspensivo da liquidagdo,
na parte correspondente ao valor da diferenca positiva prevista no n.” 2 do artigo
64.°, a qual, no caso de indeferimento total ou parcial do pedido, é da competéncia
da Direcgdo-Geral dos Impostos.

5 — O procedimento previsto no n.° 3 rege-se pelo disposto nos artigos 91.° e
92.° da Lei Geral Tributdria, com as necessdrias adaptagoes, sendo igualmente
aplicavel o disposto no n.° 4 do artigo 86.° da mesma lei.

6 — Em caso de apresentacdo do pedido de demonstracdo previsto no presente
artigo, a administracdo fiscal pode aceder a informagdo bancdria do requerente e
dos respectivos administradores ou gerentes referente ao periodo de tributacdo em
que ocorreu a transmissdo e ao periodo de tributacdo anterior, devendo para o

efeito ser anexados os correspondentes documentos de autorizacdo.

No caso em aprego, a Requerente utilizou este procedimento, apresentando provas
tendo em vista demonstrar que o valor pelo qual o imdvel foi transmitido, através de dacdo
em pagamento, foi inferior ao valor patrimonial tributdario do imoével, sendo,

designadamente, o de € 896.600,00.
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A prova documental apresentada corrobora a tese da Requerente e foi dada
explicacdo convincente, para ter sido aceite um preco muito inferior ao valor patrimonial

tributdrio, determinado através da férmula prevista no CIMI.

Designadamente, a dificil situacdo financeira em que a Requerente se encontrava e
com necessidade de regularizar a sua situacdo com o B... e o facto de este s6 adquirir
imoveis pelo preco que seja praticivel em venda imediata, explicam, em termos de
razoabilidade, por que foi aceite pela Requerente um preco consideravelmente inferior ao

valor patrimonial tributdrio.

Por outro lado, a avaliagdo efectuada por uma entidade independente, tendo em
conta os factores concretos relevantes para determinagdo do preco de mercado, afigura-se
ser mais idénea para determinar o pre¢o real de mercado do que a férmula abstracta

prevista no CIMI, como explicou convincentemente a testemunha J... .

Por fim, o facto de o B... ndo ter conseguido vender o terreno por € 900.000,00
desde ha cerca de 2 anos, apesar de ter efectuado acg¢des de promogdo, aponta
manifestamente no sentido de o valor de € 896.600,00, determinado na avaliagdo, ndo ser

inferior ao valor real de mercado.

Assim, € de concluir que a Requerente fez prova documental no procedimento de
revisdo, que foi corroborada pela prova testemunhal, de que o preco efectivamente

praticado na transmissdo do terreno referido nos autos foi o de € 896.600,00.

Por isso, a decisdo do procedimento de revisdo, a correccdo efectuada no
procedimento de inspec¢do e a liquidagdo de IRC impugnada enfermam de vicio de
violacdo de lei, por erro sobre os pressupostos de facto, além de violagdo dos artigos 64.° e

139.°, do CIRC.

Estes vicios justificam a anulacdo da liquidacdo, de harmonia com o preceituado no
artigo 163.°, n.° 1, do Cédigo do Procedimento Administrativo subsidiariamente aplicavel

nos termos do artigo 2.°, alinea c), da LGT.

As liquidacdes de juros compensatérios, tendo como pressuposto a liquidagdo de

IRC, enfermam do mesmo vicio, pelo que se justifica também a sua anulacao.
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3.1. Questoes de conhecimento prejudicado

Sendo de julgar procedente o pedido de prontincia arbitral com fundamento no vicio
de erro sobre os pressupostos de facto fica prejudicado, por ser inttil, o conhecimento das

restantes questdes atinentes a legalidade das liquidagdes de IRC e juros compensatorios.

4. Indemnizacido por garantia indevida e reembolso de IRC e juros

compensatorios, com juros indemnizatérios

Nao se provou que a Requerente tivesse pago as quantias liquidadas de IRC e juros
compensatdrios nem que tivesse prestado garantia para suspender alguma execucdo fiscal
que tenha por objecto a sua cobranga coerciva.

Por isso, improcedem os pedidos de reembolso de quantias de IRC e juros

compensatodrios, de juros indemnizatorios e de indemnizacao por garantia.

5. Decisao

De harmonia com o exposto, acordam neste Tribunal Arbitral em:

a) Julgar procedente o pedido de prontncia arbitral;

b) Anular a liquidacio de IRC n.° 2016 ... e as liquidacdes de juros

compensatdrios n.°s 2016 ... e 2016 ...;
c) Julgar improcedentes os pedidos de reembolso de quantias de IRC e juros

compensatorios, de juros indemnizatorios e de indemnizacao por garantia.

6. Valor do processo

www.caad.org.pt * geral@caad.org.pt

19.



CAAD

CEMNTRED OE ARBITRAGEM ADMINISTRATIVA

De harmonia com o disposto no artigo 306.°, n.° 2, do CPC de 2013, no artigo 97.°-
A, n.° 1, alinea a), do CPPT e no artigo 3.°, n.° 2, do Regulamento de Custas nos Processos
de Arbitragem Tributdria fixa-se ao processo o valor de € 403.193,94.
7. Custas
Nos termos do art. 22.°, n.° 4, do RJAT, fixa-se o montante das custas em € 6.732,00,
nos termos da Tabela I anexa ao Regulamento de Custas nos Processos de Arbitragem
Tributéria, a cargo da Autoridade Tributdria e Aduaneira.

Lisboa, 23-02-2017

Os Arbitros

(Jorge Manuel Lopes de Sousa)

(Anténio Alberto Franco)

(A. Sérgio de Matos)
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