CAAD

CENTRD DE ARBITRAGEM ADMINISTRATIVA

CAAD: Arbitragem Tributaria
Processo n.%: 598/2017-T

Tema: IRC - Procedimento de prova do preco efectivo na transmisséao de imoéveis.

Acordam os Arbitros José Pedro Carvalho (Arbitro Presidente), José Nunes Barata e
Hélder Faustino, designados pelo Conselho Deontoldgico do Centro de Arbitragem

Administrativa para formarem Tribunal Arbitral, na seguinte

DECISAO ARBITRAL

| -RELATORIO

1. No dia 14 de Novembro de 2017, A..., S.A., Estabelecimento Financeiro de Crédito
(..., NIPC..., com sede..., ..., ..., ..., ...-... Lisboa, apresentou pedido de constitui¢do
de tribunal arbitral, ao abrigo das disposi¢des conjugadas dos artigos 2.° e 10.° do
Decreto-Lei n.° 10/2011, de 20 de Janeiro, que aprovou o Regime Juridico da
Arbitragem em Matéria Tributaria, com a redaccao introduzida pelo artigo 228.° da
Lei n.° 66-B/2012, de 31 de Dezembro (doravante, abreviadamente designado
RJAT), visando a declaracdo de ilegalidade do acto de liquidacdo de IRC n.°
2017..., relativo ao exercicio de 2013, no valor de € 63.510,20.

2. Para fundamentar o seu pedido alega a Requerente, em sintese:
i. a ilegalidade da liquidagdo por erro sobre os pressupostos de facto, com
fundamento na desactualizacdo dos VPTs;
ii. ailegalidade da liquidacdo por violagdo do principio da verdade material e por
erro na quantificacdo da matéria tributavel;
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iii. a ilegalidade da liquidagdo com fundamento em vicio de falta de
fundamentacao;

iv. a ilegalidade da liquidacdo por assentar em interpretacdo ilegal dos critérios
preconizados no Oficio-Circulado 20136, de 11-03-2009;

v. a ilegalidade da liquidacdo por interpretacdo do artigo 139° do CIRC
desconforme com o principio da capacidade contributiva e com o principio da
igualdade fiscal.

. No dia 15-11-2017, o pedido de constituicdo do tribunal arbitral foi aceite e

automaticamente notificado a AT.

. A Requerente ndo procedeu a nomeacdo de arbitro, pelo que, ao abrigo do disposto
na alinea a) do n.° 2 do artigo 6.° e da alinea a) do n.° 1 do artigo 11.° do RJAT, o
Senhor Presidente do Conselho Deontolégico do CAAD designou os signatarios
como arbitros do tribunal arbitral colectivo, que comunicaram a aceitacdo do

encargo no prazo aplicavel.

. Em 08-01-2018, as partes foram notificadas dessas designacdes, ndo tendo

manifestado vontade de recusar qualquer delas.

. Em conformidade com o preceituado na alinea c¢) do n.° 1 do artigo 11.° do RJAT, o
Tribunal Arbitral colectivo foi constituido em 30-01-2018.

. No dia 05-03-2018, a Requerida, devidamente notificada para o efeito, apresentou a

sua resposta defendendo-se unicamente por impugnacéo.

. Ao abrigo do disposto nas als. ¢) e e) do art.° 16.°, e n.° 2 do art.° 29.°, ambos do

RJAT, foi dispensada a realizagéo da reunido a que alude o art.° 18.° do RJAT.
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9. Tendo sido concedido prazo para a apresentacdo de alegagdes escritas, foram as
mesmas apresentadas pelas partes, pronunciando-se sobre a prova produzida e

reiterando e desenvolvendo as respectivas posi¢des juridicas.

10. Foi fixado o prazo de 30 dias para a prolacdo de decisdo final, apds a apresentacéo
de alegacdes pela Requerida, prazo esse que foi prorrogado até ao termo do prazo
previsto no artigo 21.°/1 do RJAT.

11.0 Tribunal Arbitral é materialmente competente e encontra-se regularmente
constituido, nos termos dos artigos 2.%, n.° 1, alinea a), 5°. € 6.°, n.° 1, do RJAT.
As partes tém personalidade e capacidade judiciérias, sdo legitimas e estdo
legalmente representadas, nos termos dos artigos 4.° e 10.° do RJAT e artigo 1.° da
Portaria n.° 112-A/2011, de 22 de Marco.
O processo nao enferma de nulidades.

Assim, ndo ha qualquer obstaculo a apreciacdo da causa.
Tudo visto, cumpre proferir

1. DECISAO
A. MATERIA DE FACTO
A.1. Factos dados como provados

1- A Requerente €, e era em 2013, uma sucursal da B..., com sede em Espanha.

2- A Requerente é, e era em 2013, para efeitos de IRC, um sujeito passivo nao
residente com estabelecimento estavel.

3- A Requerente estava registada com o CAE 64921 — “Actividades das institui¢coes
financeiras de crédito” -, sendo que se dedicava essencialmente a concessao de
crédito hipotecario, sendo a sua actividade supervisionada pelo Banco de Portugal.

4- A Requerente tinha como objecto social:

a) concessdo de empréstimos e de crédito, incluindo o crédito ao consumo,

crédito hipotecario e o financiamento de transac¢Ges comerciais;
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b) “factoring”, com ou sem recurso ¢ as actividades complementares da
mesma, tais como as de investigacdo e classificacdo da clientela,
contabilizacdo de devedores e, em geral, qualquer outra actividade que
tenda a favorecer a administracdo, avaliacdo, seguranca e financiamento dos
créditos com origem no trafico mercantil nacional ou internacional, que lhe
sejam concedidos;

c) locacdo financeira com inclusdo das seguintes actividades complementares:
1- actividades de manutencdo e conservacdo dos bens cedidos; 2 —
concessdao de financiamento relacionada com wuma operacdo de
arrendamento financeiro, actual ou futura; 3- intermediacdo e gestdo de
operagdes de arrendamento financeiro; 4- actividades de arrendamento nao
financeiro que poderdo ou ndo complementar-se com uma opg¢éo de compra;

d) emissdo e gestdo de cartdes de crédito;

e) concessdo de avales e garantias e subscricdo de compromissos similares.

A Requerente esta, e estava em 2013, inserida no regime geral de determinacéo do
lucro tributavel para efeitos de IRC e obrigada a ter contabilidade organizada.

No ambito da sua actividade, a Requerente concedia empréstimos a particulares
para a construcdo, realizacdo de obras, aquisicdo ou refinanciamento de imoveis
destinados a habitacdo propria, secundaria ou arrendamento.

Nos casos em que 0s mutuos concedidos entravam em situacdo de incumprimento
reiterado ou prolongado, os mutuarios apresentavam propostas de dacdo em
cumprimento dos imoveis dados como garantia dos mituos em causa.

Em alternativa, a Requerente instaurava uma ac¢do executiva, a qual culminava,
por vezes, com a adjudicacdo a Requerente dos imdveis hipotecados a favor da
mesma.

Por imposi¢do do Banco de Portugal, a Requerente tinha um prazo limitado de
detencdo de imoveis adquiridos no contexto de processos de adjudicacdo e dacdo
em cumprimento com vista a mitigar a exposi¢do ao risco decorrente da aquisi¢éo
de imoveis em reembolso de crédito proprio.

No ano de 2013, a Requerente transmitiu alguns imdveis a precos inferiores aos

VPT’s respectivos.
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11- Alguns dos VPT’s dos imdveis em causa resultavam da avaliagdo efectuada nos

termos do artigo 37° do CIMI e/ou da alteracdo trienalmente efectuada nos termos

do artigo 138° do CIMI.

12- A Requerente apresentou em Janeiro de 2014, 204 requerimentos de prova dos

precos efectivos de venda.

13-Dos 204 procedimentos de prova dos pregos efectivos na transmissao de imoveis

alienados em 2013 abaixo do VPT, apenas em 13 procedimentos instaurados

(identificados na tabela abaixo) os peritos da Requerente e da AT ndo chegaram a

um acordo.
Cod. da | Artigo | Fraccdo/ | Tipo Valor VPT Data da | Modo de
Freguesia y R/U declarado alienacdo | aquisicdo  pela
Seccao
do bem na Requerente
escritura
A Urbano | 33.000,00 | 63.770,00 | 18-11- Dacéo em
2013 cumprimento
BZ Urbano | 82.000,00 | 107.460,00 | 20-08- Adjudicacdo em
2013 processo judicial
A Urbano | 33.000,00 | 39.980,00 | 20-12- Adjudicacdo em
2013 processo judicial
E Urbano | 35.000,00 | 46.141,90 | 28-11- Dacédo em
2013 cumprimento
G Urbano | 65.000,00 | 74.630.00 | 11-04- Dacao em
2013 cumprimento
N Urbano | 40.000,00 | 53.411,33 | 14-11- Adjudicacdo em
2013 processo judicial
H Urbano | 40.000,00 | 63.637,14 | 27-12- Adjudicagéo em
2013 processo judicial
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Q Urbano | 30.000,00 | 73.019,35 | 12-09- Adjudicacdo em
2013 processo judicial

F1 Urbano | 20.000,00 | 28.604,42 | 04-11- Adjudicacdo em
2013 processo judicial

J Urbano | 11.000,00 | 55.589,25 | 30-08- Adjudicacdo em
2013 processo judicial

A Urbano | 45.000,00 | 49.872,63 | 26-04- Adjudicacdo em
2013 processo judicial

E Urbano | 35.000,00 | 40.379,50 | 21-10- Adjudicacdo em
2013 processo judical

Urbano | 50.500,00 | 105.434,00 | 30-04- Adjudicagédo em

2013 processo judicial

14- No laudo do perito da Requerente no ambito do procedimento de prova do preco

efectivo de venda da fraccdo A do prédio inscrito na matriz predial urbana da

freguesia da ... sob o artigo matricial..., é referido o seguinte:

“no requerimento atempadamente apresentado pela A..., foi anexada um
conjunto de documentacdo que sé por si deveria ser suficiente para provar

que o preco praticado foi efectivamente €33.000”

. No contexto do procedimento de revisdo, a Requerente logrou demonstrar

que: a) “o valor de venda de €33.000 praticamente corresponde ao valor de
venda rapida (€33.600) constante do relatorio do perito avaliador [...] que
foi 0 que aconteceu uma vez que a dagéo ocorreu em julho e a venda em
outubro, ambos em 2013”; b) a Requerente “tinha em 31/12/2012 no seu
activo (conta 25001) um total de €27.514.510 de imoveis que resultaram de
processos de adjudicacédo/ dacdo em face de incumprimento das obrigacgdes
das pessoas as quais foram concedidos os financiamentos” pelo que o

contexto no qual a Requerente vende imdveis “que contra sua vontade teve
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de aceitar” tem de ser revelado; ¢) A Requerente tem, por imposi¢do do
Banco de Portugal, “um prazo limitado de posse destes imoveis”;

A Requerente juntou ao procedimento de revisdo um artigo publicado no
Jornal ... que evidenciava o estado de recessdo em que Se encontrava o
mercado imobiliario a data dos factos relevantes;

A Requerente esclareceu, cabalmente, todas as ddvidas suscitadas pela AT
relativamente a operacdo de venda, juntando toda a documentacéo de suporte;
Foi reiterado pela Requerente que “o valor de venda corresponde “grosso
modo” ao valor de venda rdpida definido pelo perito avaliador no seu
relatorio, isto para além dos comparaveis que a A... disponibilizou no
requerimento”;

Apesar de ndo compreender qual a relevancia das informagdes solicitadas
pela AT a propdsito da operacdo de crédito na origem da dacdo em
cumprimento do imdvel em apreco, a Requerente apresentou toda a
documentacdo solicitada e prestou todos os esclarecimentos que a AT

entendeu necessarios.

15-No laudo do perito da AT, relativo a fracgdo A do prédio inscrito na matriz predial

urbana da freguesia da ... sob o artigo matricial..., € referido o seguinte:

“Em 31/07/2013, quando se verificou o incumprimento do empréstimo de
€57.250 (garantido pela frac¢do aqui em andlise), o mesmo foi entregue a
A... [...] por dagdo em pagamento, tendo-lhe sido atribuido o valor de
€37.600, alegadamente determinado por avaliagao de perito independente
(cfr. Titulo de dagcdo em pagamento)”;

. “a A... esclareceu que a divida ndo coberta pela dagdo foi objecto de um

novo contrato de financiamento de €29.500 — este realizado na mesma data,
31/97/2013, e sem qualquer garantia a sustenta-lo (cfr. titulo de matuo com
hipoteca)”;

Assim, entendeu a AT que, “em 31/07/2013, verifica-se a ocorréncia em
simultaneo de:

- dagdo do imovel pelo valor de €37.600 para pagamento de uma divida
exequenda de €63.052,30;
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- empréstimo da A... no valor de €29.500 aos mesmos devedores que
acabavam de entregar esse imovel por terem deixado de pagar o empréstimo
contraido”

Acrescentando ainda a Perita da AT que, no seu entendimento, “a concessdo
de mais um financiamento (multiusos) a pessoas que acabavam de entregar a
A... uma casa por incumprimento de pagamento, sO tem justificacdo se esse
imovel que a A... acabara de receber, tiver, de facto, um valor que cubra o
novo montante agora emprestado”

Assim, entende a perita da AT que “o imdvel em causa [...] valia no minimo
€67.100 (€37.600 que foram atribuidos em avaliagdo, para efeitos de dagdo
em pagamento mais €29.500 que a A... conclui que esse imovel ainda valia, a
ponto de conceder aos devedores mais um financiamento nesse montante”
“Em 18/10/2013, a A... procedeu a venda do imovel [...] pelo valor
escriturado de €33.000”

A Requerente dispunha “de um prazo de 5 anos para proceder a sua venda
[...] i.e. até 12/07/2018” pelo que “o facto da venda do imovel ter ocorrido
no curto espaco de dois meses indicia de forma clara tratar-se de uma boa
oportunidade de negédcio, ndo compativel com o valor de venda escriturado.”
Assim, a Perita da AT considera “justo face a tudo o demonstrado, que o
valor de venda em 18/10/2013, a considerar para efeitos de tributacdo em
IRC, nos termos do artigo 64.°, n.°2 do CIRC seja o correspondente ao VPT
(€63.770,00)”;

Nos termos do Oficio Circulado n.° 20136, de 11/03/2009: “Do acesso as
contas bancarias do requerente e seus administradores nao resulta uma
prova absoluta de que o precgo efectivamente praticado corresponde ao valor
constante do contrato” sendo ainda necessario justificar “as condigdes
anormais de mercado em que se realizou a transmissdo, de que resultou a
fixagdo de um preco inferior ao valor patrimonial tributario definitivo do
imovel transmitido”;

Concluindo, assim, que “Recaindo sobre a entidade requerente o 6nus da

prova, conforme decorre do n.° 1 do art. 74.° da LGT e do n.° 1 do art. 139°
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do CIRC [...], e ndo tendo sido apresentadas provas concretas e inequivocas
que justifiguem cabalmente os seus argumentos [...] conclui-se que ndo foi
preenchido um dos requisitos essenciais:

a) a prova de que o preco efectivo depende das condi¢Bes anormais de
mercado em que se realizou a transmissao de que resultou a fixagao
de um preco inferior ao valor patrimonial tributario definitivo do
imovel transmitido”

Nao estando, por esse motivo, “preenchidas as condicdes
para afastar a regra anti abuso prevista no art. 64° do CIRC” ¢

devendo aplicar-se “0 n.°2 do art. 64.° para 0 caso em aprego”.

16- A Directora de Financas Adjunta proferiu decisdo, em 14 de abril de 2015, no
sentido de manter para efeitos da determinacéo da matéria coletavel do exercicio de
2013 o0 VPT que serviu de base a liquidacdo de IMT, por entender que:

“Pelo exposto e pelos elementos constantes do processo, pedido de reviséo e
as posicoes dos peritos Intervenientes no debate contraditério, que aqui se déo
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
adoptar, para efeitos de determinacao do lucro tributavel (...), valores normais de
mercado que ndo podem ser inferiores aos valores patrimoniais tributarios
definitivos que serviram de base a liquidacdo do imposto municipal sobre as
transmissdes onerosas de iméveis (IMT) (...).

2- Sempre que, nas transmissdes onerosas previstas no nimero anterior, o valor
constante do contrato seja inferior ao valor patrimonial tributario definitivo do
imovel, é este o valor a considerar pelo alienante e adquirente, para determinagao
do lucro tributavel (...).”

N&o obstante o estabelecido neste normativo, o legislador néo restringe, de
todo, a possibilidade do alienante, caso pretenda, fazer prova de que 0s precos

efetivamente praticados nas transmissdes de direitos reais sobre bens imdveis
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foram inferiores aos valores patrimoniais tributarios que serviram de base as
liquidacgdes de IMT, tal como determina o vertido no n.° 1 do artigo 139° do mesmo
diploma.

Tais provas, devem ser efectuadas em procedimento instaurado mediante
requerimento dirigido ao Director de Financas competente e rege-se pelo disposto
nos artigos 91° e 92° da Lei Geral Tributaria (L.G.T.) (n.% 3 e 5 do artigo 139° do
CIRC).

Pretende o sujeito passivo alienante, fazer a prova de que 0 precgo
efetivamente praticado na transmissdo da correspondente a frac¢do designada
pela letra “A” do prédio urbano, inscrito na matriz predial urbana da freguesia de
..., concelho de Sesimbra, sob o artigo ..., foi inferior ao valor patrimonial fixados
de acordo com as regras estabelecidas no Codigo do Imposto Municipal sobre as
Transmissdes onerosas de Imoveis CIMT).

Alega a Reclamante que, por escritura de compra e venda, lavrada em
18.10.2013, foi o imdvel em causa alienado por €33.000, valor este inferior ao seu
Valor Patrimonial Tributdrio de €63.770.

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
promocao de uma reunido de peritos, com o propdésito de obter um acordo sobre 0s
precos efetivamente pagos pelo adquirente dos bens iméveis, baseado, ndo sé, nos
elementos resultantes do acesso ao segredo bancério, mas também do exame das
condicdes especiais ou hormais de mercado que rodearam a transmissao.

O oOnus da prova, de que os precos efetivamente praticados nas
transmissdes dos imoveis foram inferiores aos VPT'S, cabe ao sujeito passivo. A
prova de que os precos efetivos correspondem aos valores constantes dos contratos
depende, pois, da justificacdo das condi¢cbes anormais de mercado em que se
realizaram as transmissdes, de que resultaram as fixacGes de precos inferiores aos
VPT'S definitivos dos bens imdveis.

Tendo em consideracao todos os argumentos apresentados e 0os documentos
exibidos, verifica-se que ndo foi demonstrado pelo sujeito passivo, nem pelo seu

perito, que os precos efetivamente praticados nas transmissGes onerosas em causa,
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foram inferiores aos VPTSs fixados, tal como determina o disposto no n.° 1 do artigo
139° do CIRC.

Esta posicdo também é defendida pelo Perito da Administracdo Tributaria,
constando do seu laudo que: "...ndo foi possivel alcan¢ar um Acordo com o Perito
do Contribuinte, tendo em consideragdo que ndo foi possivel comprovar de forma
inequivoca que o preco efetivamente praticado foi inferior ao Valor patrimonial
tributario [...]".

No laudo do perito da Requerente no ambito do procedimento de prova do preco
efectivo de venda da fraccdo BZ do prédio urbano inscrito na matriz predial urbana
da freguesia de ... sob o artigo matricial ..., é referido o seguinte:
“Em face da prova apresentada ndo pode o perito da A... entender 0os motivos
pelos quais esta ndo e suficiente para provar a efectividade do preco pelo qual
o imovel foi alienado”;
“[...] ndo tendo a AT apresentado quaisquer provas efectivas de que o preco
praticado foi diferente do registado nas contas da A..., deve ser este o
considerado para efeitos do apuramento do seu resultado tributavel...”
A Requerente juntou ao procedimento de revisdo um artigo publicado no Jornal
... que evidenciava o estado de recessdo em que se encontrava 0 mercado
imobiliario & data dos factos relevantes, demonstrando, cabalmente, as
condig¢des “anormais” de mercado e o contexto especifico de mercado em forte
recessao que se verificavam a data da venda do imdével (i.e. em outubro de
2013);
Foi reiterado pela Requerente que “no caso concreto deste imdvel o valor de
venda (€ 62.000) corresponde grosso modo ao valor estimado pelo perito
avaliador no seu relatorio num cendrio de venda rapida (€ 62.600)”;
A Requerente apresentou toda a documentacao solicitada e prestou todos 0s
esclarecimentos que a AT entendeu necessarios, tendo inclusive
“disponibilizado a abertura do sigilo bancario, seu e dos seus representantes, o
qual a AT nao utilizou porque devera ter entendido ndo se mostrar necessario,

sendo esta decisdo da sua inteira responsabilidade.”
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“A venda do imével em questdo foi realizada através de operacao [...] que ndo
constitui a actividade da A...” sendo que “estas operacdes de venda de imoveis
tém de ser entendidas, porque em substancia o sdo, por parte de quem as esta a
auditar como uma forma de minorar as perdas relacionadas com os
incumprimentos das entidades a quem foram concedidos os financiamentos
para a compra de habitacdo e ndo como uma atividade intrinseca da A... .”

Deve, pois, considerar-se que a prova carreada para o procedimento de revisao
e os esclarecimentos prestados pela Requerente sdo suficientes para a
demonstracdo do preco efetivo do imovel, ndo devendo ser promovida qualquer

correcdo pela AT.

18- Do laudo do perito da AT relativo ao procedimento de prova do preco efectivo de

venda da fraccdo BZ do prédio urbano inscrito na matriz predial urbana da

freguesia de ... sob o artigo matricial ..., consta o seguinte:

“Do cruzamento de dados da informacdo constante na base de dados da
Administracdo Tributaria relativa ao patrimonio, verificou-se que,
relativamente ao ano de 2013, existia diferenca positiva de € 45.460,00
(107.460,00 — 62.000,00), entre o valor patrimonial tributario do imével (€
107.460,00) e o valor constante do respectivo contrato de compra e venda (€
62.000,00.)[...];

“Foram dadas as respectivas autorizacGes de acesso as contas bancarias [...]
as quais nao foram utilizadas tendo em conta que a documentacéo apresentada
se mostrou suficiente para proceder a conclusédo do procedimento de revisdo.”
As provas apresentadas pela Requerente baseiam-se em: “documentos e
circunstancias ébvias ndo revelando mais do que ja se conhece e é do dominio
publico, remetendo assim a questdo para a analise da razoabilidade dos
valores praticados numa Optica de mercado.”

A “confirmacéo e avaliacéo da credibilidade dos valores apresentados” levado
a cabo pela AT teve em conta a jurisprudéncia insita no “acérddo n.° 301/12 de
25/05/201 do Supremo Tribunal Administrativo, o qual refere que: “Uma
transaccdo ocorrida num ambito de um concurso publico, constitui um

fendmeno Unico e irrepetivel, sem padrdo de referéncia, tendo sobretudo em

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

12.


http://www.caad.org.pt/
mailto:geral@caad.org.pt

Vi.

Vil.

viil.

CAAD

CENTRD DE ARBITRAGEM ADMINISTRATIVA

conta a finalidade especifica que presidiu a adjudicagdo de um bem no ambito
de um concurso, pelo que, ndo sendo possivel repetir a transaccéo para se
poder concluir se ha desfasamento entre o valor de mercado desse bem e o
preco praticado, o valor de mercado desse bem, h&-de corresponder assim, ao
preco da adjudicacéo.”

Concluindo, assim, que: “0 preco de mercado do imovel em causa no dia
31/10/2012, era de € 70.000,00 idéntico ao valor pelo qual foi adjudicado
nessa data, conforme Titulo de Transmissdo emitido pelo Solicitador de
Execucéo C...”

O Perito da AT justifica a sua tese com base: (i) nas estatisticas de valor médio
de venda por m2, em imdveis do mesmo tipo e da mesma localidade obtidas em
sites como o F... e o D... ou através da “Ci - Confidencial Imobiliario”,
publicacdo da H...; e, bem assim: (ii) na informacdo constante do sistema
informético da AT, com base na qual um imdvel de igual tipologia e condicao
no mesmo predio terd sido alegadamente vendido em 4 de abril de 2014 por
€75.000;

Assim, considera o Perito da AT que: “que ndo tendo ocorrido entre as datas
da compra e venda, qualquer acontecimento determinante de uma
desvalorizacdo excepcional do imdvel, também a retraccdo do mercado, que é
de facto uma realidade, ndo € suficientemente expressiva para explicar a
diferenca de precos praticada na alienacao do imével em causa.”

Assentiu ainda que, “nos termos do art. 64.° do CIRC é obrigagédo das partes
contratantes adoptar valores normais de mercado para efeitos de IRC ” o que
considera ndo ter acontecido no caso em apre¢o uma vez que, no entendimento
do Perito da AT, a Requerente: “reduziu por decisdo propria a declarante, o
valor da matéria colectavel do IRC de 2013 (...), ndo tendo aduzido prova
convincente da inevitabilidade dessa decisdo, bem como, da realidade desse
valor, fruto das alegadas condic¢des anormais de mercado.”

Concluindo, assim, que: “(...) no decorrer deste procedimento ndo foi
apresentada prova suficiente, que permita refutar a correccdo prevista no

artigo 64.° do CIRC, (...) devendo consequentemente ser considerado o
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respectivo valor patrimonial tributario para efeitos de apuramento da matéria
tributavel do IRC.”

19- A Directora de Financas Adjunta proferiu, assim, decisdo, em 24 de abril de 2015,

no sentido de manter, para efeitos da determinacdo da matéria coletavel do
exercicio de 2013, o VPT que serviu de base a liquidagdo de IMT, por entender
que:

“Pelo exposto e pelos elementos constantes do processo, pedido de reviséo e
as posicBes dos peritos Intervenientes no debate contraditorio, que aqui se dao
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 imdveis devem
adoptar, para efeitos de determinacéo do lucro tributavel (...), valores normais de
mercado que ndo podem ser inferiores aos valores patrimoniais tributarios
definitivos que serviram de base a liquidacdo do imposto municipal sobre as
transmissGes onerosas de imoveis (IMT) (...).

2- Sempre que, nas transmissdes onerosas previstas no ndmero anterior, o
valor constante do contrato seja inferior ao valor patrimonial tributario definitivo
do imovel, é este o valor a considerar pelo alienante e adquirente, para
determinacgao do lucro tributavel (...).”

N&o obstante o estabelecido neste normativo, o legislador néo restringe, de
todo, a possibilidade do alienante, caso pretenda, fazer prova de que o preco
efetivamente praticado nas transmissfes de direitos reais sobre bens imoveis foi
inferior ao valor patrimonial tributario que serviu de base a liquidacéo de 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 Tributaria (L.G.T.) (n.% 3 e 5 do artigo 139° do
CIRC).

Pretende o sujeito passivo alienante, fazer a prova de que 0 precgo

efetivamente praticado na transmiss@o da correspondente a fracao designada pelas

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

14.


http://www.caad.org.pt/
mailto:geral@caad.org.pt

CAAD

CENTRD DE ARBITRAGEM ADMINISTRATIVA

letras “BZ” do prédio urbano, inscrito na matriz predial sob o artigo ..., da
freguesia de ..., concelho de Silves, foi inferior ao valor patrimonial fixado de
acordo com as regras estabelecidas no Codigo do Imposto Municipal sobre as
Transmissdes Onerosas de Imoveis.

Alega a Reclamante que, por escritura de compra e venda, lavrada em
20.08.2013, foi o imovel em causa alienado por €62.000,00, valor este inferior ao
seu Valor Patrimonial Tributario de € 107.460,00.

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
promocao de uma reunido de peritos, com o proposito de obter um acordo sobre o
preco efetivamente pago pelo adquirente dos bens imdveis, baseado, ndo sO, nos
elementos resultantes do acesso ao segredo bancério, mas também do exame das
condigdes especiais ou normais de mercado que rodearam a transmissao.

O oOnus da prova, de que os precos efetivamente praticados nas
transmissdes dos imoveis foram inferiores aos VPT'S, cabe ao sujeito passivo.

A prova de que os precos efetivos correspondem aos valores constantes dos
contratos depende, pois, da justificagdo das condi¢cbes anormais de mercado em
que se realizaram as transmissdes, de que resultou a fixacdo de um preco inferior
ao VPT definitivo do bem imdvel.

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

Esta posi¢éo também é defendida pelo Perito da Administracdo Tributaria,
constando do seu laudo que: "(...) no decorrer deste procedimento nado foi
apresentada prova suficiente, que permita refutar a corre¢éo prevista no artigo
64.° do CIRC, ndo sendo assim possivel o acordo entre os peritos, e devendo
consequentemente ser considerado o respectivo valor patrimonial tributario para

efeitos de apuramento da matéria tributdvel de IRC”.
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20-No laudo do perito da Requerente, no @mbito do procedimento de prova do prego

efectivo de venda da fraccdo A do prédio urbano inscrito na matriz predial urbana

da freguesia de ... sob o artigo matricial ..., é referido o seguinte:

Vi.

Vil.

O preco de venda de um imovel é influenciado por diversas circunstancias,
tais como: a) a situacdo conjuntural do mercado imobilidrio & data da
alienacdo; b) o prazo que a Requerente dispde para vender o imovel (o qual
é limitado por imposicdo do Banco de Portugal); ¢) as condicdes especificas
do préprio imovel; d) os valores de mercado praticados a data da alienagao
do imovel;

O que cumpre demonstrar no presente procedimento é a efectividade do
preco de €33.000, o que a Requerente logrou demonstrar no contexto do
procedimento de revisao;

N&o existe na boa pratica de gestdo comercial e contabilistica qualquer outra
prova que pudesse ser exigida para além da que foi apresentada pela
Requerente para demonstrar que 0 preco de venda constante da escritura de
compra e venda corresponde ao preco efetivamente praticado;

O preco efectivo pelo qual foi alienado o imével resultou das condicdes de
mercado existentes a data da venda;

Apesar de a tanto ndo estar obrigada, a Requerente fez uma sondagem de
mercado para imoOveis comparaveis, da qual resultou que o prego praticado
correspondia ao pre¢o normal de mercado;

Além do mais, importa ndo esquecer que a venda de imdveis adquiridos
nestas circunstancias (i.e. por dacdo ou adjudicacdo) é uma forma de
minorar as perdas relacionadas com os incumprimentos das entidades a
quem foram concedidos os financiamentos e ndo uma atividade intrinseca
da Requerente;

O preco de venda praticado pela Requerente “reflete uma revisdo em baixa
do valor inicial de comercializacéo, valor este que reflete a inexisténcia de
interessados no negocio, bem como a conjuntura econdmica e a retragdo do

mercado imobiliario.”
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Assim, considerando que a documentacdo apresentada ndo deixa margem
para davidas que o preco efetivamente praticado corresponde ao valor
declarado (€33.000) e que a Requerente prestou todos os esclarecimentos
que a AT entendeu Uteis / necessarios, cabalmente, todas as ddvidas
suscitadas pela AT relativamente a operacdo, deve concluir-se que a
Requerente provou que o preco efetivo do imdvel corresponde ao valor

declarado, ndo devendo ser promovida qualquer correcdo pela AT.

21-Do laudo do perito da AT, no ambito do procedimento de prova do preco efectivo

de

venda da fraccdo A do prédio urbano inscrito na matriz predial urbana da

freguesia de ... sob o artigo matricial ..., consta o seguinte:

“Do cruzamento automatico da informacéo, constante na base de dados da AT
sobre o patrimdnio, verificou-se que, relativamente ao ano de 2013, existia uma
diferenca positiva entre o valor patrimonial definitivo do imével alienado pela
reclamante e o valor constante da respectiva escritura de compra e venda.”, a
qual “totalizou € 6.980,00 (...).”

A Requerente adquiriu a propriedade do imovel “por adjudicagdo em processo
judicial, pelo valor de €66.000 e efetuou a sua alienagdo em 20/12/2013 por
€33.000, situando-se este valor abaixo do VPT fixado pela AT, o qual era a
data dos factos de €39.980.”

Tal imdvel havia sido adquirido pelo Executado, em 16 de novembro de 2006,
pelo montante de €85.600, tendo a Requerente emprestado nesse ato o montante
de €85.600.

A Requerente apresentou: “varios documentos, designadamente, copia do titulo
de transmissdo (adjudicacdo a exequente), cépia do contrato de compra e
venda, ficha de avaliagdo, contratos de mediacédo imobiliaria, cdpia traduzida
da procuracéo outorgada pela ora requerente, declaracdo de autorizacgdes de
acesso as contas bancérias [...] escritura de aquisi¢do do imdvel adquirido
pelo executado onde constam as condigdes de financiamento, bem como um
contrato de mediacao imobiliario e a 1.2 avaliacdo do imovel, tendo o perito do
contribuinte juntado a ficha de apreciacdo do referido crédito, bem como

alguns elementos contabilisticos adicionais.”
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Foram dadas (pela Requerente e pelos seus representantes) as respetivas
autorizaces de acesso as contas bancarias [...] as quais ndo foram utilizadas
tendo em conta que a documentacdo apresentada se mostrou suficiente para
proceder a conclusdo do procedimento de revisao e que a requerente e alguns
dos autorizantes possuem residéncia fora de Portugal, além de que néo é prova
absoluta do preco praticado.”

“[...] os elementos contabilisticos nédo identificam o imovel de forma a néo
suscitar davidas de que se trata efectivamente do prédio supra referido;” e “a
peticdo ndo identifica qual a referéncia atribuida ao imével nos elementos
contabilisticos [...] enviados”

Para efeitos de “confirma¢do e avaliagdo da credibilidade dos valores
apresentados” levada a cabo pelo Perito da AT: “teve em conta a
jurisprudéncia insita no “acorddo n.° 301/12 de 25/05/201 do Supremo
Tribunal Administrativo, o qual refere que: “Uma transacgdo ocorrida num
ambito de um concurso publico, constitui um fendmeno Unico e irrepetivel, sem
padrdo de referéncia, tendo sobretudo em conta a finalidade especifica que
presidiu & adjudicacdo de um bem no &mbito de um concurso, pelo que, ndo
sendo possivel repetir a transaccao para se poder concluir se ha desfasamento
entre o valor de mercado desse bem e o preco praticado, o valor de mercado
desse bem, ha-de corresponder assim, ao preco da adjudicacao.”

Concluindo, assim, que: “0 preco de mercado do imével em causa no dia
29/10/2010, era de € 66.000,00 igual ao valor pelo qual foi adjudicado nessa
data, conforme Titulo de Transmissdo emitido pelo Solicitador de Execucéo C...
O Perito da AT justifica a sua tese com base: (i) nas estatisticas de valor médio
de venda por m2, em imdveis do mesmo tipo e da mesma localidade obtidas em
sites como o D...; e, bem assim, (ii) na informagdo constante do sistema
informatico da AT, com base na qual um imovel de igual tipologia e condi¢do
no mesmo prédio tera sido alegadamente vendido em 20 de junho de 2014 por
€46.810;
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Assim, considera o Perito da AT que: “nos termos do art. 64.° do CIRC é
obrigacdo das partes contratantes adoptar valores normais de mercado para
efeitos de IRC” o que considera ndo ter acontecido no caso em apre¢o uma vez
que, no seu entendimento, o preco de venda praticado pela Requerente afastou-
se: substancialmente do preco praticado quer dos valores de aquisicdo
praticado em processo de execucdo e dos valores de avaliacéo, avaliacédo esta
que tem em conta as varias variaveis a que o imovel esta sujeito, ao invés do
defendido pela requerente.” e “reduziu por decisdo prépria a declarante, o
valor da matéria colectavel do IRC de 2013 no montante de €6.980,00,
registando assim nestas vendas um prejuizo, ndo tendo aduzido prova
convincente, do real efeito das alegadas condi¢cdes anormais de mercado, nem
da inevitabilidade dessa decisdo.”

Concluindo, assim, que: “(...) no decorrer deste procedimento ndo foi
apresentada prova suficiente, que permita refutar a correc¢do prevista no
artigo 64.° do CIRC, (...) devendo consequentemente ser considerado o
respectivo valor patrimonial tributario para efeitos de apuramento da matéria
tributavel do /RC.”

22- A Directora de Financas Adjunta proferiu, assim, decisdo, em 6 de abril de 2015, no

sentido de manter para efeitos da determinacdo da matéria coletavel do exercicio de
2013 o VPT que serviu de base a liquidacdo de IMT, por entender que:

“Pelo exposto e pelos elementos constantes do processo, pedido de reviséo e
as posicOes dos peritos Intervenientes no debate contraditério, que aqui se dao
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 imdveis devem
adoptar, para efeitos de determinacdo do lucro tributavel (...), valores normais de
mercado que ndo podem ser inferiores aos valores patrimoniais tributarios
definitivos que serviram de base a liquidacdo do imposto municipal sobre as

transmissdes onerosas de imoveis (IMT) (...).
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2- Sempre que, nas transmissdes onerosas previstas no nimero anterior, 0
valor constante do contrato seja inferior ao valor patrimonial tributario definitivo
do imovel, é este o valor a considerar pelo alienante e adquirente, para
determinacdo do lucro tributavel (...).”

N&o obstante o estabelecido neste normativo, o legislador néo restringe, de
todo, a possibilidade do alienante, caso pretenda, fazer prova de que o preco
efetivamente praticado nas transmissfes de direitas reais sobre bens imdveis foi
inferior ao valor patrimonial tributario que serviu de base a liquidacéo de 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 Tributaria (L.G.T.) (n.° 3 e 5 do artigo 139° do
CIRC).

Pretende o sujeito passivo alienante, fazer a prova de que o prego
efetivamente praticado na transmissdo da correspondente a fraccdo autonoma
designada pela letra “A” do prédio urbano, inscrito na matriz predial sob o artigo
..., da freguesia de ..., Concelho de Sintra, foi inferior ao valor patrimonial fixado
de acordo com as regras estabelecidas no Cddigo do Imposto Municipal sobre as
Transmissdes Onerosas de Imoveis.

Alega a Reclamante que, por escritura de compra e venda, lavrada em
20.12.2013, foi o imovel em causa alienado por €33.000,00, valor este inferior ao
seu Valor Patrimonial Tributario de € 39.980,00.

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
promogado de uma reunido de peritos, com o proposito de obter um acordo sobre 0
preco efetivamente pago pelo adquirente dos bens imoveis, baseado, ndo soO, nos
elementos resultantes do acesso ao segredo bancario, mas também do exame das
condigdes especiais ou normais de mercado.

O 6nus da prova, de que o preco efetivamente praticado na transmissao do

imovel foi inferior ao VPT, cabe ao sujeito passivo.
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A prova de que o preco efetivo corresponde ao valor constante do contrato
depende, pois, da justificacdo das condi¢cBes anormais de mercado em que se
realizaram as transmissoes, de que resultou a fixacdo de um preco inferior ao VPT
definitivo do bem imdvel.

Tendo em consideracao todos 0s argumentos apresentados e 0os documentos
exibidos, verifica-se que ndo foi demonstrado pelo sujeito passivo, nem pelo seu
perito, que o preco efetivamente praticado na transmissdo onerosa em causa, foi
inferior ao VPT fixado, tal como determina o disposto no n.° 1 do artigo 139° do
CIRC.

Esta posicdo também é defendida pelo Perito da Administracdo Tributéria,
constando do seu laudo que: "(...) no decorrer deste procedimento ndo foi
apresentada prova suficiente, que permita refutar a correccéo prevista no artigo
64.° do CIRC, ndo sendo assim possivel o acordo entre os peritos, e devendo
consequentemente ser mantido o respectivo valor patrimonial tributario para

efeitos de apuramento da matéria tributdvel de IRC”.

23-No laudo do perito da Requerente no ambito do procedimento de prova do prego

efectivo de venda da fraccdo E do prédio urbano inscrito na matriz predial urbana
da freguesia de ... sob o artigo matricial ..., é referido o seguinte:

i. O preco de venda de um imdvel € influenciado por diversas circunstancias,
tais como: a) a situacdo conjuntural do mercado imobilidrio a data da
alienacdo; b) o prazo de detencdo destes imdveis no ativo da Requerente (o
qual é limitado por imposicdo do Banco de Portugal); c) as condi¢bes
especificas do proprio imével; d) os valores de mercado praticados a data da
alienacdo do imovel, d) o facto de a atividade da Requerente ndo ser a
compra ¢ venda de bens imoveis. Por conseguinte, a referida venda: “néo
pode ser auditada fora do contexto em que ocorreu”

ii. A detencdo de imoveis (adquiridos por dagcdo em pagamento ou através de
adjudicacdo em processo de execucdo), cujo valor global ascendia a
€27.514.510 a 31 de dezembro de 2012, “acarretam para a A... um custo de
oportunidade elevadissimo que a geréncia se vé na obrigacdo de reduzir

promovendo a venda desses imoveis;
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O mercado imobiliario “nos ultimos 5/6 anos sofreu uma desvalorizacao
brutal com particular incidéncia nos distritos de Lisboa (localidade da
linha de Sintra - ...), Setibal e Porto”.

“No caso concreto o imével situa-se numa zona das mais dificeis de
escoamento (...).”

Aquilo que a Requerente “era obrigada a fazer por forma a provar a
efectividade do preco [no caso, de €35.000] foi feito com as provas
documentais habitualmente utilizadas na actividade econémica (escrituras,
extractos de contabilidade, relatérios de avaliagdo, contratos de mediacao
imobiliaria) ”;

Né&o existe na boa préatica de gestdo comercial e contabilistica qualquer outra
prova que pudesse ser exigida para além da que foi apresentada pela
Requerente para demonstrar que o0 pre¢o de venda constante da escritura de
compra e venda corresponde ao preco efetivamente praticado;

A Requerente “como era sua obrigacéo, disponibilizou a abertura do sigilo
bancério seu e dos seus representantes, o qual, a AT ndo utilizou porque
devera ter entendido ndo se mostrar necessario, sendo esta decisdo da sua
inteira responsabilidade.”

“A venda do imovel foi efectuada num contexto especifico de mercado em
forte recessao (particularmente na zona onde o imdvel esta situado), numa
operacgdo que ndo constitui a atividade da A... .”

Além do mais, importa ndo esquecer que a venda de imdveis adquiridos
nestas circunstancias (i.e. por dacdo ou adjudicacdo) deve ser entendida
como uma forma de minorar as perdas relacionadas com 0s incumprimentos
das entidades a quem foram concedidos os financiamentos e ndo como uma
atividade intrinseca da Requerente;

Em face do exposto: “ndo existem quaisquer motivos fundados para que
nao seja o valor de €35.000 a ser considerado para efeitos de determinagdo

do resultado tributavel.”
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24-Do laudo do perito da AT no ambito do procedimento de prova do preco efectivo

de venda da fraccdo E do prédio urbano inscrito na matriz predial urbana da

freguesia de ... sob o artigo matricial ..., consta o seguinte:

“Do cruzamento automético da informacao, constante na base de dados da
AT sobre o patrimonio, verificou-se que, relativamente ao ano de 2013,
existia uma diferenca positiva de €11.141,90 (€46.141,90 - €35.000,00)
entre o valor patrimonial tributario do imével (€46141,90) e o valor
constante da respectiva escritura de compra e venda (35.000).”

A Requerente adquiriu a propriedade do imovel “através de um contrato de
dacdo em cumprimento pelo valor de €47.000 em 25/07/2013” e vendeu
“pelo valor de €35.000 (em 28/11/2013). De onde se retira que o0 preco
justo do imovel (acordado entre as partes) no dia 25/07/2013, era de
€47.000, valor este, que se situava acima do VPT que era de €46.141,90”

A Requerente apresentou: “varios documentos, designadamente, copia do
contrato de compra e venda e do contrato de dacdo, ficha de avaliacdo,
contrato de mediacao imobiliaria, extracto de conta-corrente com registo
contabilistico da aquisicdo e da venda do imével, bem como, de um
depdsito numa conta a ordem no valor de €35.0000” e, bem assim,
“documento referente a uma avaliacao por si pedida em que o perito atribui

2

o valor de €47.000 ao imovel em causa e duas consultas ao site “D...” e

>

outro site “E...” relativamente a oferta de venda de trés imoveis (T2) na
mesma zona.”

Foram dadas (pela Requerente e pelos seus representantes) as respetivas
autorizacbes de acesso as contas bancarias [...] as quais ndo foram
utilizadas tendo em conta que a documentacdo apresentada se mostrou
suficiente para proceder a conclusdo do procedimento de revisdo e que a
requerente e alguns dos autorizantes possuem residéncia fora de Portugal,
além de que n&o é prova absoluta do preco praticado.”

O Perito da AT justifica a sua tese com base: (i) nas estatisticas de valor
médio de venda por m2, em imdveis do mesmo tipo e da mesma localidade

baseadas na informagdo constante em sites como o F... e o D...; (ii) ou
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através da consulta da “Ci — Confidencial Imobiliario”, publica¢do da H...,
através da qual a AT concluiu que “houve uma baixa continua dos pregos
médios de mercado, 0s quais de acordo com o Cl, estabilizaram em 2014
[i.e. um ano depois da venda do imdvel em apreco) e, bem assim: (iii) na
informacdo constante do sistema informéatico da AT, com base na qual
foram vendidas, em 2014 e 2017, duas fragbes do imdvel em apreco de
igual tipologia por precos superiores aos respetivos VPTS;

vi. “Perante o curto espaco de tempo que mediou entre a data de aquisicdo e a
data de venda [...] ndo se compreende qual foi o motivo que levou a
reclamante a vender o imovel com um prejuizo tdo avultado (€12.000),
dado que as razdes que invoca, obviamente ndo merecem credibilidade,
visto que se trata de uma empresa especializada no negécio imobiliario e
conhecedora do mercado.”

vii.  Concluindo, assim, o Perito da AT que a Requerente “reduziu por decisdo
propria [...] o valor da matéria colectivel do IRC de 2013 (€12.000 em
termos contabilisticos) ndo tendo aduzido prova convincente, do real efeito
das alegadas condi¢des anormais de mercado, nem da inevitabilidade da
decisdo de vender naquela data abaixo do preco de custo” e que, por esse
motivo: “(...) no decorrer deste procedimento ndo foi apresentada prova
suficiente, que permita refutar a correccéo prevista no artigo 64.° do CIRC,
(...) devendo consequentemente ser considerado o respectivo valor
patrimonial tributério para efeitos de apuramento da matéria tributavel do
IRC.”

25-Em 22 de Abril de 2015, a Directora de Financas Adjunta proferiu decisdo no

sentido de manter, para efeitos da determinacdo da matéria coletavel do exercicio

de 2013, o VPT que serviu de base a liquidacdo de IMT, por entender que:

“Pelo exposto e pelos elementos constantes do processo, pedido de revisao e
as posicOes dos peritos Intervenientes no debate contraditorio, que aqui se dao
como inteiramente reproduzidos, os quais foram abordados supra, compete-nos
decidir.

O artigo 64.° do CIRC estabelece que:
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"1 - Os alienantes e adquirentes de direitos reais sobre bens imdveis devem
adoptar, para efeitos de determinacao do lucro tributavel (...), valores normais de
mercado que ndo podem ser inferiores aos valores patrimoniais tributarios
definitivos que serviram de base a liquidagdo do imposto municipal sobre as
transmissdes onerosas de imoveis (IMT) (...).

2- Sempre que, nas transmissGes onerosas previstas no nimero anterior, o
valor constante do contrato seja inferior ao valor patrimonial tributario definitivo
do imdvel, é este o valor a considerar pelo alienante e adquirente, para
determinac&o do lucro tributavel (...).”

N&o obstante o estabelecido neste normativo, o legislador néo restringe, de
todo, a possibilidade do alienante, caso pretenda, fazer prova de que 0 preco
efetivamente praticado nas transmissfes de direitos reais sobre bens imdveis foi
inferior ao valor patrimonial tributario que serviu de base a liquidacéo de IMT, tal
como determina o vertido no n.° 1 do artigo 139° do mesmo diploma.

Tal prova, deve ser efectuada em procedimento instaurado mediante
requerimento dirigido ao Director de finangas competente e rege-se pelo disposto
nos artigos 91° e 92° da Lei Geral Tributaria (L.G.T.) (n.°s 3 e 5 do artigo 139° do
CIRC).

Pretende o sujeito passivo alienante, fazer a prova de que 0 precgo
efectivamente praticado na transmissdo da correspondente a fraccdo autdbnoma
designada pela letra “E”, que corresponde ao primeiro andar direito, do prédio
urbano sito na Rua ..., n.°.., ..., freguesia do..., concelho de Sintra, inscrito na
matriz sob o artigo..., da freguesia ..., Concelho de Sintra, foi inferior ao valor
patrimonial fixado de acordo com as regras estabelecidas no Cédigo do Imposto
Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imoveis.

Alega a Reclamante que, por escritura de compra e venda, lavrada em
30.04.2013, foi o imovel em causa alienado por €35.000,00, valor inferior ao seu
Valor Patrimonial Tributdrio de € 46.141,90.

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

promoc¢ao de uma reunido de peritos, com o proposito de obter um acordo sobre o
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preco efectivamente pago pelo adquirente dos bens imoveis, baseado, ndo sd, nos
elementos resultantes do acesso ao segredo bancario, mas também do exame das
condicdes especiais ou normais de mercado que rodearam a transmissao.

O o6nus da prova, de que o preco efectivamente praticado na transmissao do
imovel foi inferior ao VPT, cabe ao sujeito passivo.

A prova de que o preco efectivo corresponde ao valor constante do contrato
depende, pois, da justificacdo das condi¢cbes anormais de mercado em que se
realizaram as transmissdes, de que resultou a fixag&o de um preco inferior ao VPT
definitivo do bem imdvel.

Tendo em consideracdo todos os argumentos apresentados e 0os documentos
exibidos, verifica-se que ndo foi demonstrado pelo sujeito passivo, nem pelo seu
perito, que o preco efetivamente praticado na transmissdo onerosa em causa, foi
inferior ao VPT fixado, tal como determina o disposto no n.° 1 do artigo 139° do
CIRC.

Esta posicdo também é defendida pelo Perito da Administracdo Tributéria,
constando do seu laudo que: "(...) no decorrer deste procedimento ndo foi
apresentada prova suficiente, que permita refutar a correccéo prevista no artigo
64.° do CIRC, ndo sendo assim possivel o acordo entre os peritos, e devendo
consequentemente ser mantido o respectivo valor patrimonial tributario para

efeitos de apuramento da matéria tributdvel de IRC”.

26-No laudo do perito da Requerente no ambito do procedimento de prova do prego

efectivo de venda da fraccdo G do prédio urbano inscrito na matriz predial urbana
da freguesia de ... sob o artigo matricial..., é referido o seguinte:

i. O preco de venda de um imdvel é influenciado por diversas circunstancias,
tais como: a) a situagdo conjuntural do mercado imobiliario a data da
alienacdo; b) o prazo de detencdo destes imoveis no ativo da Requerente (o
qual é limitado por imposicdo do Banco de Portugal); c) as condicGes
especificas do proprio imdvel; d) os valores de mercado praticados a data da
alienacdo do imovel, d) o facto de a atividade da Requerente ndo ser a
compra ¢ venda de bens imoveis. Por conseguinte, a referida venda: “néo

pode ser auditada fora do contexto em que ocorreu”;
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A detencdo de imoveis (adquiridos por dacdo em pagamento ou através de
adjudicacdo em processo de execucdo), cujo valor global ascendia a
€27.514.510 a 31 de dezembro de 2012, “acarretam para a A... um custo de
oportunidade elevadissimo que a geréncia se vé na obrigacdo de reduzir
promovendo a venda desses imoveis;

O mercado imobiliario “nos ultimos 5/6 anos sofreu uma desvalorizacéo
brutal com particular incidéncia nos distritos de Lisboa (localidade da
linha de Sintra - ...), Settbal e Porto”;

O que cumpre demonstrar no presente procedimento é a efectividade do
preco de € 65.000, o que a Requerente logrou demonstrar no contexto do
procedimento de revisao;

N&o existe na boa pratica de gestdo comercial e contabilistica qualquer outra
prova que pudesse ser exigida para além da que foi apresentada pela
Requerente para demonstrar que o preco de venda constante da escritura de
compra e venda corresponde ao preco efetivamente praticado;

“A venda do imdvel foi efectuada num contexto especifico de mercado em
forte recessdo (particularmente na zona onde o imével esta situado numa
operacdo que ndo constitui a atividade da A..., num conjunto de cerca de
200 imobveis em circunstancias idénticas que também originaram
requerimentos analogos a este.”

Além do mais, importa ndo esquecer que a venda de imdveis adquiridos
nestas circunstancias (i.e. por dacdo ou adjudicacdo) é uma forma de
minorar as perdas relacionadas com os incumprimentos das entidades a
guem foram concedidos os financiamentos e ndo uma atividade intrinseca
da Requerente;

A Requerente fez uma sondagem de mercado para imdveis comparaveis, da
qual resultou que o preco praticado correspondia ao preco normal de
mercado, sendo inclusive superior ao valor estimado pelo perito

independente num contexto de venda répida;
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Com efeito, o pre¢o de venda praticado pela Requerente (€65.000) “é
superior ao valor estimado pelo perito avaliador no seu relatério num
cenario de venda rdpida (€ 63.800)”;

A Requerente “como era sua obrigacao, disponibilizou a abertura do sigilo
bancério seu e dos seus representantes, o qual, a AT ndo utilizou porque
deverd ter entendido ndo se mostrar necessario, sendo esta deciséo da sua
inteira responsabilidade.”

Assim, considerando que a documentacdo apresentada ndo deixa margem
para davidas que o preco efetivamente praticado corresponde ao valor
declarado (€65.000) e que a Requerente prestou todos os esclarecimentos
que a AT entendeu Uteis / necessarios, deve concluir-se que a Requerente
provou que o prego efectivo do imovel corresponde ao valor declarado, ndo

devendo ser promovida qualquer correcdo pela AT.

27-Do laudo do perito da AT no ambito do procedimento de prova do preco efectivo

de venda da fraccdo G do prédio urbano inscrito na matriz predial urbana da

freguesia de ... sob o artigo matricial ..., consta o seguinte:

“O sujeito passivo adquiriu a propriedade do imovel inscrito na matriz
sob 0 artigo ... — fracgdo G [...] por escritura de dagdo em cumprimento
em 27/11/2012, pelo valor de € 75.000,00.”;

“Em 11.04.2013, por escritura publica de compra e venda, mutuo com
hipoteca procedeu a alienacdo [do imovel adquirido por dacdo] pelo
prego de €65.000.”

“A data da escritura, o valor patrimonial tributdrio era de
€74.630,00.”;

N&o obstante o sujeito passivo ter promovido “a venda comercial do
imovel em questdo, tendo celebrado contrato de mediagio imobiliaria
[...] com o valor de comercializa¢do de € 75.000”, devido a inexisténcia
de interessados, o imdvel foi vendido por €65.000;

“Antes do debate contraditorio, o perito do sujeito passivo juntou a
ficha de expediente com identificacdo do n.° do registo contabilistico,

extractos de conta e copia do cheque”
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vi.. “O VPT antes referido [...] foi fixado por avaliacdo geral da
propriedade urbana em 04/01/2013, dela ndo tendo a A... apresentado
pedido de 22 avaliacdo, conformando-se com o valor atribuido”

vii.  N&o decorreu entre a dacdo em cumprimento (27/11/2012) e a venda
(11/4/2013) um lapso temporal que justifique a diferenca de preco
praticado “com um decréscimo de 14%, uma vez que a data da Dagdo
em Cumprimento as condi¢cdes de mercado adversas ja se verificavam,
decorrentes da crise economica instalada desde 2008 ”;

viii. A Requerente “ndo demonstrou quais as condi¢des adversas a data de
venda que néo existissem ja a data da Dacéo.”

ix.  Assim, considera o Perito da AT que: “(...) na auséncia de prova
suficiente apresentada, que refute a correcgao prevista no artigo 64.° do
CIRC, (...) devera manter o valor patrimonial tributario para efeitos de

apuramento da matéria tributavel do IRC.”

28- A Directora de Financas Adjunta proferiu, assim, decisdo, em 8 de junho de 2015,

no sentido de manter para efeitos da determinagdo da matéria coletavel do exercicio
de 2013 o VPT que serviu de base a liquidacdo de IMT, por entender que:

“Pelo exposto e pelos elementos constantes do processo, pedido de reviséo e
as posicoes dos peritos Intervenientes no debate contraditério, que aqui se déo
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 imdveis devem
adoptar, para efeitos de determinacdo do lucro tributavel (...), valores normais de
mercado que ndo podem ser inferiores aos valores patrimoniais tributarios
definitivos que serviram de base a liquidacdo do imposto municipal sobre as
transmissdes onerosas de imoéveis (IMT) (...).

2- Sempre que, nas transmissGes onerosas previstas no nimero anterior, o
valor constante do contrato seja inferior ao valor patrimonial tributario definitivo
do imovel, é este o valor a considerar pelo alienante e adquirente, para

determinagdo do lucro tributavel (...).”
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Nao obstante o estabelecido neste normativo, o legislador néo restringe, de
todo, a possibilidade do alienante, caso pretenda, fazer prova de que o preco
efetivamente praticado nas transmissfes de direitos reais sobre bens imdveis foi
inferior ao valor patrimonial tributario que serviu de base a liquidacéo de 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 Director de finangcas competente e rege-se pelo disposto
nos artigos 91° e 92° da Lei Geral Tributaria (L.G.T.) (n.° 3 e 5 do artigo 139° do
CIRC).

Pretende o sujeito passivo alienante, fazer a prova de que 0 preco
efectivamente praticado na transmissdo da correspondente a frac¢do autdbnoma
designada pela letra “G” [..] do prédio urbano sito na ... e na Rua ...n.°...,
freguesia de ..., concelho do Seixal, inscrito na matriz sob o artigo..., foi inferior ao
valor patrimonial fixado de acordo com as regras estabelecidas no Codigo do
Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imoveis.

Alega a Reclamante que, por escritura de compra e venda, mutuo com
hipoteca lavrada em 11.04.2013, foi o imovel em causa alienado por €65.000,00,
valor inferior ao seu Valor Patrimonial Tributario definitivo, que no caso em
aprego é de € 74.630,00, fixado por avaliagdo geral efectuada em 04.01.2013, de
que foi notificada em 12.01.2013, através de oficio n.° ... de 12.01.2013 e contra o
qual n&o apresentou pedido de segunda avaliagéo.

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
promocao de uma reunido de peritos, com o proposito de obter um acordo sobre o
preco efectivamente pago pelo adquirente dos bens imdveis, baseado, ndo sé, nos
elementos resultantes do acesso ao segredo bancario, mas também do exame das
condigdes especiais ou normais de mercado que rodearam a transmissao.

O 6nus 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 efectivo corresponde ao valor constante do contrato

depende, pois, da justificacdo das condi¢cbes anormais de mercado em que se
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realizaram as transmissoes, de que resultou a fixagio de um preco inferior ao VPT
definitivo do bem imovel.

Tendo em consideracao todos os argumentos apresentados e 0os documentos
exibidos, verifica-se que ndo foi demonstrado pelo sujeito passivo, nem pelo seu
perito, que o prego efectivamente praticado na transmissdo onerosa em causa, foi
inferior ao VPT fixado, tal como determina o disposto no n.° 1 do artigo 139.° do
CIRC.

Esta posicdo também é defendida pelo Perito da Administragdo Tributéria,

"... Na auséncia de prova suficiente apresentada que

constando do seu laudo que:
refute a correccdo prevista no art.° 64.° do CIRC, nao foi possivel o acordo entre
os peritos...pelo que... se deverd manter o valor patrimonial tributdrio para efeitos
de tributacdo em IRC...".

Determina ainda o N.° 11 do Oficio circulado N.° 20136 de 11.03.2009 da
Direccdo de Servicos do imposto Sobre o rendimento das pessoas Coletivas, que a
promocdo de reunido de peritos, com o proposito de obter um acordo sobre o
preco efectivamente pago pelo adquirente do bem, ndo se deve basear s6 nos
elementos de acesso ao segredo bancéario, mas também do exame das condigdes
especiais ou normais de mercado que rodearam a transmissao.

O Oficio-circulado acima referido e, designadamente o seu n.° 15 determina
que a prova do preco efectivo correspondente ao valor constante do contrato,
depende de 2 requisitos, que devem ser preenchidos cumulativamente: - Da
justificacdo das condicdes anormais de mercado em que foi realizada a
transmissdo, de que resultou a fixacdo de um preco inferior ao valor patrimonial
tributario definitivo do imovel transmitido;

- Da rendncia expressa do requerente e dos representantes ou gerentes a tutela
conferida pelo segredo bancario.

Ora no caso em apreco nao foram de forma inequivoca justificadas as
condigdes anormais de mercado em que foi realizada a transmissdo em
11.04.2013, de que resultou a fixacdo de um preco inferior ao valor patrimonial
tributario, pelo que ndo se encontra reunida uma das condigfes necessarias e

exigidas.
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29-No laudo do perito da Requerente no ambito do procedimento de prova do preco

efectivo de venda da fraccdo N do prédio urbano inscrito na matriz predial urbana

da freguesia de ... sob o artigo matricial..., é referido o seguinte:

Vi.

Vii.

viil.

O preco de venda de um imdvel ¢ influenciado por diversas circunstancias e
a venda do imovel ndo pode ser auditada fora do contexto em que foi
realizada;

“No caso concreto conforme referido no Doc. 9 do requerimento o imovel
fica localizado num Bairro Social, tratando-se de um 3° andar que na
realidade corresponde a um 4° andar, sem elevador e sem garagem.
Necessitava de obras de reparacdo devido a infiltraces e humidades.
Todos estes factos constam do relatorio do perito avaliador (Doc. 6 - ponto
14y?

Mais acrescenta que: “Também como consta no ponto 6 do Doc. 9 no estudo
de mercado realizado na altura da venda o preco de venda praticado
inseria-se nos precos correntes de mercado.”

Ao exposto acresce que “a actividade da A... ndo é a compra e venda de
imoveis mas sim a concessao de crédito”.

A detencdo de imdveis (adquiridos por dacdo em pagamento ou através de
adjudicacdo em processo de execucdo), cujo valor global ascendia a
€27.514.510 a 31 de dezembro de 2012, “acarretam para a A... um custo de
oportunidade elevadissimo que a geréncia se vé na obrigacdo de reduzir
promovendo a venda desses imoveis ",

O mercado imobiliario “nos ultimos 5/6 anos sofreu uma desvalorizacao
brutal com particular incidéncia nos distritos de Lisboa (localidade da
linha de Sintra -...), Settbal e Porto”.

O que cumpre demonstrar no presente procedimento é a efectividade do
preco de €40.000, o que a Requerente logrou demonstrar no contexto do
procedimento de reviséo;

“Aquilo que a A... era obrigada a fazer por forma a provar a efectividade
do preco foi feito com as provas documentais habitualmente utilizadas na

atividade econdmica (escrituras, extractos de contabilidade, relatorios de
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avaliacao, contratos de mediacao imobiliaria” e “no debate com o perito da
AT nada do que foi apresentado foi posto em causa relativamente a sua
idoneidade.”;

N&o existe na boa pratica de gestdo comercial e contabilistica qualquer
outra prova que pudesse ser exigida para além da que foi apresentada pela
Requerente para demonstrar que o preco de venda constante da escritura de
compra e venda corresponde ao preco efetivamente praticado;

Apesar de a tanto ndo estar obrigada, a Requerente fez uma sondagem de
mercado para imoOveis comparaveis, da qual resultou que o preco praticado
correspondia ao preco normal de mercado, sendo inclusive superior ao valor
estimado pelo perito num contexto de venda rapida;

Com efeito, o preco de venda praticado pela Requerente (€40.000) “é
superior ao valor estimado pelo perito avaliador no seu relatério num
cenario de venda rdpida (€ 36.000)”.

A Requerente “como era sua obrigacao, disponibilizou a abertura do sigilo
bancario seu e dos seus representantes, o qual, a AT ndo utilizou porque
deverd ter entendido ndo se mostrar necessario, sendo esta deciséo da sua
inteira responsabilidade.”

“A venda do imovel foi efectuada num contexto especifico de mercado em
forte recessdo (particularmente na zona onde o imével esta situado numa
operagdo que ndo constitui a atividade da A..., num conjunto de cerca de
200 imoveis em circunstancias idénticas que também originaram
requerimentos andlogos a este.”

Assim, considerando que a documentacdo apresentada ndo deixa margem
para davidas que o preco efectivamente praticado corresponde ao valor
declarado (€40.000) e que a Requerente prestou todos os esclarecimentos
que a AT entendeu Uteis / necessarios, deve concluir-se que a Requerente
provou que o preco efectivo do imdvel corresponde ao valor declarado, ndo

devendo ser promovida qualquer correcédo pela AT.
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30-Do laudo do perito da AT, no ambito do procedimento de prova do preco efectivo

de venda da fraccdo N do prédio urbano inscrito na matriz predial urbana da

freguesia de ... sob o artigo matricial..., consta o seguinte:

Vi.

“Do cruzamento automético da informacao, constante na base de dados da
AT sobre o patrimonio, verificou-se que, relativamente ao ano de 2013,
existia uma diferenca positiva de entre o valor patrimonial definitivo do
imovel alienado pela reclamante e o valor constante da respectiva escritura
de compra e venda.”, a qual “totalizou € 13.411,33 (...).”

A Requerente adquiriu a propriedade do imoével “por adjudicacdo em
processo judicial, pelo valor de €73.000 e efectuou a sua aliena¢do em
14/11/2013 por €40.000, situando-se este valor abaixo do VPT fixado pela
AT, o qual era a data dos factos de €53.411,33.”

A Requerente apresentou: “varios documentos, designadamente, copia do
titulo de transmissdo (adjudicacdo a exequente), cOpia do contrato de
compra e venda, ficha de avaliacdo, contratos de mediacdo imobiliaria,
copia traduzida da procuragdo outorgada pela ora requerente, declaracdo
de autorizagdes de acesso as contas bancérias [...] detalhe de movimentos
de conta a ordem; diario de venda do imovel; [...]Jfactura de mediacdo
imobiliaria e [...] relatorio POV vs VPT.”

Na primeira reunido, foram apresentados elementos adicionais,
nomeadamente: “a ficha de crédito hipotecario efectuado no contrato
inicial ao executado, ficha de registo do imdvel, extracto das contas
57200,23500, 49900, 68510 e uma copia do taldo de deposito.”

Foram dadas (pela Requerente e pelos seus representantes) as respetivas
autorizacdes de acesso as contas bancarias, as quais ndo foram utilizadas
“tendo em conta que a documentacdo apresentada se mostrou suficiente
para proceder a conclusédo do procedimento de revisdo e que a requerente e
alguns dos autorizantes possuem residéncia fora de Portugal, além de que
ndo e prova absoluta do preco praticado.”

“[...] os elementos contabilisticos ndo identificam o imével de forma a néo

suscitar duvidas de que se trata efectivamente do prédio supra referido;” e
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“a peticdo ndo identifica qual a referéncia atribuida ao imdvel nos
elementos contabilisticos [...] enviados”

“O detalhe de movimentos da conta a ordem, nao identificam a que imovel é
que aquele registo diz respeito, sendo o Unico movimento assinalado na
data da escritura, epigrafado como depdsito multiplo sem qualquer outro
meio de prova de quem & que promoveu esse deposito.”

Na primeira reunido, a Requerente apresentou “um taldo de deposito pelo
valor de €40.000. No entanto, este ndo é prova suficiente, capaz de s6 por si
de provar o referido preco.”

Para efeitos de “confirmacdo e avaliagdo da credibilidade dos valores
apresentados” o Perito da AT: “teve em conta a jurisprudéncia insita no
“acorddo n.° 301/12 de 25/05/201 do Supremo Tribunal Administrativo, o
qual refere que: “Uma transac¢do ocorrida num dmbito de um concurso
publico, constitui um fenémeno Unico e irrepetivel, sem padrdo de
referéncia, tendo sobretudo em conta a finalidade especifica que presidiu a
adjudicacdo de um bem no ambito de um concurso, pelo que, ndo sendo
possivel repetir a transaccdo para se poder concluir se ha desfasamento
entre o valor de mercado desse bem e o preco praticado, o valor de
mercado desse bem, ha-de corresponder assim, ao preco da adjudica¢ao.”
Concluindo, assim, que: “0 pre¢o de mercado do imdvel em causa no dia
27/09/2010, era de €73.000,00 igual ao valor pelo qual foi adjudicado
nessa data, conforme Titulos de Transmissdo.”

O Perito da AT afirma ainda que: “nos termos do art. 64.° do CIRC ¢
obrigacdo das partes contratantes adoptar valores normais de mercado
para efeitos de IRC, sendo a prova irrefutavel dessas condigdes anormais
de mercado a condi¢cdo maior para provar a fixacdo de um preco efectivo
inferior ao VPT”, o que o mesmo considera ndo ter acontecido no caso em
discussdo uma vez que o preco de venda praticado pela Requerente afastou-
se “e dos valores de avaliagcdo do imovel [para efeitos do IMI];

Assim, considera o referido Perito que a AT: “reduziu por decisdo prépria a

declarante, o valor da matéria colectavel do IRC de 2013 no montante de
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€13.411,00, ndao tendo aduzido prova convincente, do real efeito das
alegadas condicGes anormais de mercado, nem da inevitabilidade dessa
decisdo.”

xiii. ~ Concluindo, assim, que: “(...) no decorrer deste procedimento ndo foi
apresentada prova suficiente, que permita refutar a correcgdo prevista no
artigo 64.° do CIRC, (...) devendo consequentemente ser considerado 0
respectivo valor patrimonial tributario para efeitos de apuramento da

matéria tributavel do /RC.”

31- A substituta legal da Directora de Finangas Adjunta proferiu, assim, decisdo, em 29

de Julho de 2015, no sentido de manter para efeitos da determinacdo da matéria
coletavel do exercicio de 2013 o VPT que serviu de base a liquidacdo de IMT, por
entender que:

“Pelo exposto e pelos elementos constantes do processo, pedido de reviséo e
as posicoes dos peritos Intervenientes no debate contraditério, que aqui se dao
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 imdveis devem
adoptar, para efeitos de determinacdo do lucro tributavel (...), valores normais de
mercado que ndo podem ser inferiores aos valores patrimoniais tributarios
definitivos que serviram de base a liquidagdo do imposto municipal sobre as
transmissdes onerosas de imoéveis (IMT) (...).

2- Sempre que, nas transmissGes onerosas previstas no nimero anterior, 0
valor constante do contrato seja inferior ao valor patrimonial tributario definitivo
do imovel, é este o valor a considerar pelo alienante e adquirente, para
determinagéo do lucro tributavel (...).”

N&o obstante o estabelecido neste normativo, o legislador néo restringe, de
todo, a possibilidade do alienante, caso pretenda, fazer prova de que o prego
efectivamente praticado nas transmissdes de direitos reais sobre bens imoveis foi
inferior ao valor patrimonial tributario que serviu de base a liquidacao de IMT, tal

como determina o vertido no n.° 1 do artigo 139° do mesmo diploma.
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Tal prova, deve ser efetuada em procedimento instaurado mediante
requerimento dirigido ao Director de finangas competente e rege-se pelo disposto
nos artigos 91° e 92° da Lei Geral Tributaria (L.G.T.) (n.% 3 e 5 do artigo 139° do
CIRC).

Pretende o sujeito passivo alienante, fazer a prova de que 0 prego
efectivamente praticado na transmissdo da correspondente a fraccdo autdbnoma
designada pela letra “N” do prédio urbano, inscrito na matriz predial sob o
artigo..., da freguesia de ..., Concelho da Figueira da Foz, foi inferior ao valor
patrimonial fixado de acordo com as regras estabelecidas no Cédigo do Imposto
Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imdveis.

Alega a Reclamante que, por escritura de compra e venda, lavrada em
14.11.2013, foi o imovel em causa alienado por €40.000,00, valor este inferior ao
seu Valor Patrimonial Tributario de € 53.411,33.

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
promocao de uma reunido de peritos, com o propésito de obter um acordo sobre o
preco efetivamente pago pelo adquirente dos bens iméveis, baseado, ndo s6, nos
elementos resultantes do acesso ao segredo bancario, mas também do exame das
condicdes especiais ou hormais de mercado que rodearam a transmissao.

O 6nus da prova, de que o preco efetivamente praticado na transmissdo do
imovel foi inferior ao VPT, cabe ao sujeito passivo.

O n.° 15 do Oficio-circulado n.° 20136 de 11.03.2009 da Direccdo de
Servicos do IRC determina que a prova de que o prego efectivo corresponde ao
valor constante do contrato depende de 2 requisitos, que devem ser preenchidos
cumulativamente:

- Da justificacio das condi¢fes anormais de mercado em que foi realizada
a transmissao, de que resultou a fixa¢éo de um preco inferior ao valor patrimonial
tributario definitivo do imdvel transmitido;

- Da renlncia expressa do requerente e dos administradores ou gerentes a

tutela conferida pelo segredo bancario.
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Ora no caso em apreco ndo foram de forma inequivoca justificadas as
condi¢cdes anormais de mercado em que foi realizada a transmissdo, de que
resultou a fixacdo de um preco inferior ao valor patrimonial tributario, nem foi
demonstrado pelo sujeito passivo, nem pelo perito por si indicado, que 0 preco
efetivamente praticado na transmissdo onerosa em causa, foi inferior ao VPT
fixado, tal como determina o disposto no n.° 1 do artigo 139° do CIRC.

Esta posicao também é defendida pelo Perito da Administracdo Tributéria,
constando do seu laudo que: "(...) no decorrer deste procedimento ndo foi
apresentada prova suficiente, que permita refutar a correcgdo prevista no artigo
64.° do CIRC,/...] devendo consequentemente ser mantido o respectivo valor

patrimonial tributdrio para efeitos de apuramento da matéria tributavel de IRC”.

32-No laudo do perito da Requerente, no &mbito do procedimento de prova do prego

efectivo de venda da fraccdo H do prédio urbano inscrito na matriz predial urbana
da Unido de freguesias de ... e ... sob o artigo matricial ..., é referido o seguinte:

i. O preco de venda de um imdvel é influenciado por diversas circunstancias e
a venda do imodvel ndo pode ser auditada fora do contexto em que foi
realizada;

ii.  “No caso concreto conforme referido no Doc. 9 do requerimento o imovel é
um prédio com 28 anos de antiguidade a necessitar de obras consideraveis”

iii.  Mais acrescenta que: “Também como consta no ponto 6 do Doc. 9 no estudo
de mercado realizado na altura da venda o preco de venda praticado
inseria-se nos precos correntes de mercado.”

iv. Ao exposto acresce que “a actividade da A... ndo é a compra e venda de
imoOveis mas sim a concessdo de crédito”.

V. A detencdo de imoveis (adquiridos por dacdo em pagamento ou através de
adjudicacdo em processo de execucdo), cujo valor global ascendia a
€27.514.510 a 31 de dezembro de 2012, “acarretam para a A... um custo de
oportunidade elevadissimo que a geréncia se vé na obrigacdo de reduzir

promovendo a venda desses imoveis ",
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O mercado imobiliario “nos Gltimos 5/6 anos sofreu uma desvalorizagédo
brutal com particular incidéncia nos distritos de Lisboa (localidade da
linha de Sintra -...), Settbal e Porto”.

O que cumpre demonstrar no presente procedimento é a efectividade do
preco de €40.000, o que a Requerente logrou demonstrar no contexto do
procedimento de revisao;

“Aquilo que a A... era obrigada a fazer por forma a provar a efectividade
do preco foi feito com as provas documentais habitualmente utilizadas na
atividade econdmica (escrituras, extractos de contabilidade, relatérios de
avaliacdo, contratos de mediacdo imobiliaria” e “no debate com o perito da
AT nada do que foi apresentado foi posto em causa relativamente a sua
idoneidade.”;

N&o existe na boa pratica de gestdo comercial e contabilistica qualquer outra
prova que pudesse ser exigida para além da que foi apresentada pela
Requerente para demonstrar que o preco de venda constante da escritura de
compra e venda corresponde ao preco efectivamente praticado;

Apesar de a tanto ndo estar obrigada, a Requerente fez uma sondagem de
mercado para imoveis comparaveis, da qual resultou que o preco praticado
correspondia ao preco normal de mercado;

A Requerente “como era sua obrigacao, disponibilizou a abertura do sigilo
bancério seu e dos seus representantes, o qual, a AT ndo utilizou porque
deverd ter entendido ndo se mostrar necessario, sendo esta decisdo da sua
inteira responsabilidade.”

“A venda do imovel foi efectuada num contexto especifico de mercado em
forte recessdo (particularmente na zona onde o imovel esta situado numa
operacdo que ndo constitui a atividade da A..., num conjunto de cerca de
200 imobveis em circunstancias idénticas que também originaram
requerimentos andlogos a este.”

Assim, considerando que a documentacdo apresentada ndo deixa margem
para ddvidas que o preco efetivamente praticado corresponde ao valor

declarado (€40.000) e que a Requerente prestou todos os esclarecimentos
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que a AT entendeu Uteis / necessarios, deve concluir-se que a Requerente
provou que o preco efectivo do imovel corresponde ao valor declarado, ndo

devendo ser promovida qualquer correcdo pela AT.

33-Do laudo do perito da AT, no ambito do procedimento de prova do preco efectivo

de venda da fraccdo H do prédio urbano inscrito na matriz predial urbana da Unido
de freguesias de ... e ... sob o artigo matricial ..., consta o seguinte:

“Do cruzamento automatico da informacdo, constante na base de dados da AT
sobre o patrimonio, verificou-se que, relativamente ao ano de 2013, existia uma
diferenca positiva entre o valor patrimonial definitivo do imével alienado pela
reclamante e o valor constante da respectiva escritura de compra e venda.”, a qual
“totalizou € 23.637,14[...].”

A Requerente adquiriu a propriedade do imovel “por adjudicacdo em processo
judicial, pelo valor de €31.612,00 e efectuou a sua aliena¢do em 27/12/2013 por
€40.000, situando-se este valor abaixo do VPT fixado pela AT, o qual era a data
dos factos de €63.637,14.”

A Requerente apresentou: “varios documentos, designadamente, copia do titulo de
transmissdo (adjudicacdo a exequente), copia do contrato de compra e venda,
ficha de avaliacdo, contratos de mediacdo imobiliaria, coOpia traduzida da
procuracdo outorgada pela ora requerente, declaracdo de autorizacfes de acesso
as contas bancarias [...] detalhe de movimentos de conta a ordem; diério de venda
do imovel; [...]factura de mediacdo imobiliaria e [...] relatorio POV vs VPT.

Na primeira reunido, foram apresentados elementos adicionais, nomeadamente: “a
ficha de crédito hipotecario efectuado no contrato inicial ao executado, ficha de
registo do imovel, extracto das contas 57200,23500, 49900, 68510 e uma cépia do
taldo de deposito.”

Foram dadas (pela Requerente e pelos seus representantes) as respectivas
autorizagOes de acesso as contas bancérias, as quais ndo foram utilizadas “tendo em
conta que a documentacdo apresentada se mostrou suficiente para proceder a
conclusédo do procedimento de revisao e que a requerente e alguns dos autorizantes
possuem residéncia fora de Portugal, além de que ndo é prova absoluta do preco

praticado.”
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“[...] os elementos contabilisticos ndo identificam o imoével de forma a ndo suscitar
duvidas de que se trata efectivamente do prédio supra referido;” e “a peticdo nao
identifica qual a referéncia atribuida ao imével nos elementos contabilisticos [...]
enviados”

“O detalhe de movimentos da conta a ordem, ndo identificam a que imével é que
aquele registo diz respeito.”

O Perito da AT afirma ainda que: “nos termos do art. 64.° do CIRC é obrigacéo das
partes contratantes adoptar valores normais de mercado para efeitos de IRC,
sendo a prova irrefutavel dessas condi¢cdes anormais de mercado a condigdo maior
para provar a fixacdo de um preco efectivo inferior ao VPT”, o que o mesmo
considera nao ter acontecido no caso em discussdo uma vez que o preco de venda
praticado pela Requerente afastou-se “e dos valores de avaliagdo do imével [para
efeitos do IMI];

Para efeitos de “confirmag¢do e avaliagio da credibilidade dos valores
apresentados” o Perito da AT: “teve em conta a jurisprudéncia insita no “acérddo
n. 301/12 de 25/05/201 do Supremo Tribunal Administrativo, o qual refere que:
“Uma transac¢do ocorrida num dmbito de um concurso publico, constitui um
fendmeno dnico e irrepetivel, sem padréo de referéncia, tendo sobretudo em conta
a finalidade especifica que presidiu a adjudicacdo de um bem no ambito de um
concurso, pelo que, ndo sendo possivel repetir a transac¢ao para se poder concluir
se ha desfasamento entre o valor de mercado desse bem e o preco praticado, o
valor de mercado desse bem, h4-de corresponder assim, ao pre¢o da adjudicagdo.”
Concluindo, assim, que: “0 preco de mercado do imoOvel em causa no dia
20/12/2010, era de € 63.224,00 igual ao valor pelo qual foi adjudicado nessa data,
conforme Titulos de Transmissdo.”

Assim, considera o referido Perito da AT que: “reduziu por deciséo propria a
declarante, o valor da matéria colectavel do IRC de 2013 no montante de
€23.637,00, ndo tendo aduzido prova convincente, do real efeito das alegadas
condigdes anormais de mercado, nem da inevitabilidade dessa decisdo.”
Concluindo, assim, que: “(...) no decorrer deste procedimento ndo foi apresentada

prova suficiente, que permita refutar a correcgao prevista no artigo 64.° do CIRC,
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(...) devendo consequentemente ser considerado o respectivo valor patrimonial

tributario para efeitos de apuramento da matéria tributavel do /RC.”

34- A substituta legal da Directora de Finangas Adjunta proferiu, assim, decisdo, em 29

de Julho de 2015, no sentido de manter para efeitos da determinagcdo da matéria
coletavel do exercicio de 2013 o VPT que serviu de base a liquidacdo de IMT, por
entender que:

“Pelo exposto e pelos elementos constantes do processo, pedido de reviséo e
as posicBes dos peritos Intervenientes no debate contraditorio, que aqui se déo
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 imdveis devem
adoptar, para efeitos de determinacdo do lucro tributavel (...), valores normais de
mercado que ndo podem ser inferiores aos valores patrimoniais tributarios
definitivos que serviram de base a liquidacdo do imposto municipal sobre as
transmissOes onerosas de iméveis (IMT) (...).

2- Sempre que, nas transmissdes onerosas previstas no nimero anterior, o
valor constante do contrato seja inferior ao valor patrimonial tributario definitivo
do imovel, é este o valor a considerar pelo alienante e adquirente, para
determinacgdo do lucro tributavel (...).”

N&o obstante o estabelecido neste normativo, o legislador ndo restringe, de
todo, a possibilidade do alienante, caso pretenda, fazer prova de que o preco
efetivamente praticado nas transmissfes de direitas reais sobre bens imdveis foi
inferior ao valor patrimonial tributario que serviu de base a liquidacéo de IMT, tal
como determina o vertido no n.° 1 do artigo 139° do mesmo diploma.

Tal prova, deve ser efectuada em procedimento instaurado mediante
requerimento dirigido ao Director de finangas competente e rege-se pelo disposto
nos artigos 91° e 92° da Lei Geral Tributaria (L.G.T.) (n.% 3 e 5 do artigo 139° do
CIRC).

Pretende o sujeito passivo alienante, fazer a prova de que 0 precgo

efetivamente praticado na transmissdo da correspondente a fracgdo autonoma
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designada pela letra “H” do prédio urbano, inscrito na matriz predial sob o
artigo..., da unido de freguesias de ... e ..., foi inferior ao valor patrimonial fixado
de acordo com as regras estabelecidas no Cadigo do Imposto Municipal sobre as
Transmissfes Onerosas de Imoveis.

Alega a Reclamante que, por escritura de compra e venda, lavrada em
27.12.2013, foi o imovel em causa alienado por €40.000,00, valor este inferior ao
seu Valor Patrimonial Tributario de €63.637,14.

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
promocao de uma reunido de peritos, com o propdsito de obter um acordo sobre 0
preco efectivamente pago pelo adquirente dos bens imdveis, baseado, ndo sé, nos
elementos resultantes do acesso ao segredo bancario, mas também do exame das
condicdes especiais ou normais de mercado que rodearam a transmissao.

O 6nus da prova, de que o preco efectivamente praticado na transmissdo do
imovel foi inferior ao VPT, cabe ao sujeito passivo.

O n.° 15 do Oficio-circulado n.° 20136 de 11.03.2009 da Direccédo de
Servigos do IRC determina que a prova de que o preco efectivo corresponde ao
valor constante do contrato depende de 2 requisitos, que devem ser preenchidos
cumulativamente:

- Da justificacio das condigfes anormais de mercado em que foi realizada
a transmissao, de que resultou a fixacdo de um preco inferior ao valor patrimonial
tributério definitivo do imdvel transmitido;

- Da renuncia expressa do requerente e dos administradores ou gerentes a
tutela conferida pelo segredo bancario.

Ora no caso em apreco ndo foram de forma inequivoca justificadas as
condi¢cbes anormais de mercado em que foi realizada a transmissdo, de que
resultou a fixagdo de um preco inferior ao valor patrimonial tributério, nem foi
demonstrado pelo sujeito passivo, nem pelo perito por si indicado, que o0 preco
efectivamente praticado na transmissdo onerosa em causa, foi inferior ao VPT

fixado, tal como determina o disposto no n.° 1 do artigo 139° do CIRC.
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Esta posicédo também é defendida pelo Perito da Administracéo Tributéria,

constando do seu laudo que: "(...) no decorrer deste procedimento ndo foi
apresentada prova suficiente, que permita refutar a correccéo prevista no artigo
64.° do CIRC, /[...] devendo consequentemente ser mantido o respectivo valor

patrimonial tributério para efeitos de apuramento da matéria tributavel de IRC .

35-No laudo do perito da Requerente no @mbito do procedimento de prova do preco

efectivo de venda da fraccdo Q do prédio urbano inscrito na matriz predial urbana

da freguesia de ... (...) com o artigo matricial..., é referido o seguinte:

Em face da prova apresentada ndo se entende os motivos pelos quais esta ndo €
suficiente para provar a efectividade do preco pelo qual o imével foi alienado;
Por outro lado, ndo tendo a AT apresentado quaisquer provas efectivas de que o
preco praticado foi diferente do registado nas contas da A..., deve ser este 0
considerado para efeitos do apuramento do seu resultado tributavel;

Cumpre salientar que a Requerente apresentou toda a documentacdo solicitada e
prestou todos os esclarecimentos que a AT entendeu necessarios, tendo
inclusive disponibilizado o levantamento do sigilo bancério e, por conseguinte,
0 acesso as suas contas bancérias e dos seus representantes, prerrogativa que a
AT ndo utilizou porque devera ter entendido ndo se mostrar necessario;

Um dos esclarecimentos solicitados pela AT dizia respeito a comissdo de
mediacdo paga a G..., a qual de acordo com os calculos da AT rondava o0s 17%.
Conforme explicou o Perito da Requerente, dada a antiguidade do imoével na
carteira da Requerente e a dificuldade na venda (recorde-se que 0 mesmo havia
sido adquirido em 2008 e, por imposi¢do do Banco de Portugal, a Requerente
deveria alienar tal imével no prazo maximo de 5 anos) foi acordada uma
comisséo especial para a venda deste imovel, superior as previstas nas situagdoes
em geral,

Foi reiterado pela Requerente que o imdvel em questdo apresenta niveis de
qualidade de construgdo muito baixos e mau estado de conservagéo,
encontrando-se situado em zona problematica, apresentando também problemas
com o0s esgotos, 0 que condicionou significativamente o preco da venda do

imovel;
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Vi. Deve, pois, considerar-se que a prova carreada para o procedimento de revisao
e os esclarecimentos prestados pela Requerente sdo suficientes para a
demonstracdo do preco efectivo do imovel, ndo devendo ser promovida
qualquer correccdo pela AT.

36-Do laudo do perito da AT no d&mbito do procedimento de prova do prego efectivo
de venda da fraccdo Q do prédio urbano inscrito na matriz predial urbana da
freguesia de ... (...) com o artigo matricial ..., consta o seguinte:

i.  “Do cruzamento de dados da informacgdo constante na base de dados da
Administracdo Tributaria relativa ao patriménio, verificou-se que,
relativamente ao ano de 2013, existia diferenca positiva, entre o valor
patrimonial tributario definitivo (VPT) do imdvel alienado pela ora
reclamante e o valor constante da respectiva escritura de compra e venda”,
a qual ascendia a: “€ 43.019,35[...].”.

ii. “/...] foram concedidas as autorizacGes de acesso as respectivas contas
bancérias [...] as quais ndo houve necessidade de recorrer tendo em conta
que a documentacdo e argumentacdo apresentadas se mostraram
suficientes para se proceder a conclusao do procedimento de revisao.”

iii.  “O produto da venda foi objecto de depdsito na conta bancéaria n.°..., no dia
30 de dezembro de 2013”;

iv. “Na pesquisa realizada aos sites que publicitam imoveis, para a mesma

referéncia a area bruta privativa, varia muito, verificando-se que o limite
inferior se cifra entre €492 e €583 m2)” embora, no caso em aprego, “dado
estarmos perante imdveis que sdo retomas de bancos, verifica-se que o
preco por m2 do imovel em causa é de €405”, situando-se assim muito
abaixo dos limites supra referidos”.

v.  Nao obstante, “[...] e tendo presente toda a documentagdo apresentada, 0s
factos supra enumerados, e 0 debate entre os peritos intervenientes, tem-se
o0 valor da escritura néo reflecte o valor real da transac¢ao do imovel, ndo
justificando o preco estabelecido no ambito do contrato de compra e venda

do imovel antes descrito.”
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vi.  Assentiu ainda que, “nos termos do art. 64.° do CIRC é obrigacdo das
partes contratantes adoptar valores normais de mercado para efeitos de
IRC” o que considera ndo ter acontecido no caso em apreco, em face do
valor de comissdo da mediacdo imobiliaria que a AT considerou excessiva
em face do prec¢o da venda.

vii.  “reduziu por decisdo propria a declarante, o valor da matéria colectavel
do IRC de 2013 (...), ndo tendo aduzido prova convincente, do real efeito
das alegadas condi¢des anormais de mercado, nem da inevitabilidade dessa
deciséo.”

viii.  Concluindo, assim, que “ndo foi apresentada prova suficiente que permita
refutar a correccdo prevista no artigo 64.° do CIRC”, devendo
consequentemente ser considerado o respectivo VPT para efeitos de
apuramento da matéria tributavel do IRC.

37- A Directora de Financas Adjunta proferiu, assim, decisdo, em 25 de maio de 2015,

no sentido de manter para efeitos da determinacdo da matéria coletavel do exercicio
de 2013 0 VPT que serviu de base a liquidacdo de IMT, por entender que:

“Pelo exposto e pelos elementos constantes do processo, pedido de reviséo e
as posicoes dos peritos Intervenientes no debate contraditério, que aqui se dao
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 imdveis devem
adoptar, para efeitos de determinacdo do lucro tributavel (...), valores normais de
mercado que ndo podem ser inferiores aos valores patrimoniais tributarios
definitivos que serviram de basi a liquidacdo do imposto municipal sobre as
transmissdes onerosas de imoveis (IMT) (...).

2- Sempre que, nas transmissGes onerosas previstas no nimero anterior, o
valor constante do contrato seja inferior ao valor patrimonial tributario definitivo
do imovel, é este o valor a considerar pelo alienante e adquirente, para

determinagéo do lucro tributavel (...).”
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Nao obstante o estabelecido neste normativo, o legislador néo restringe, de
todo, a possibilidade do alienante, caso pretenda, fazer prova de que o preco
efetivamente praticado nas transmissfes de direitos reais sobre bens imdveis foi
inferior ao valor patrimonial tributario que serviu de base a liquidagdo de IMT, tal
como determina o vertido no n.° 1 do artigo 139° do mesmo diploma.

Tal prova, deve ser efectuada em procedimento instaurado mediante
requerimento dirigido ao Director de finangas competente e rege-se pelo disposto
nos artigos 91° e 92° da Lei Geral Tributaria (L.G.T.) (n.°s 3 e 5 do artigo 139° do
CIRC).

Pretende o sujeito passivo alienante, fazer a prova de que 0 preco
efectivamente praticado na transmissdo da correspondente a fraccdo designada
pela letra “Q” do prédio urbano, inscrito na matriz predial sob o artigo..., da
freguesia de ...(...), foi inferior ao valor patrimonial fixado de acordo com as
regras estabelecidas no Codigo do Imposto Municipal sobre as Transmissdes
Onerosas de Imoveis.

Alega a Reclamante que, por escritura de compra e venda, lavrada em
12.09.2013, foi o imo6vel em causa alienado por €30.000,00, valor este inferior ao
seu Valor Patrimonial Tributario de €73.019,35.

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
promocao de uma reunido de peritos, com o propdsito de obter um acordo sobre o
preco efectivamente pago pelo adquirente dos bens imdveis, baseado, ndo sé, nos
elementos resultantes do acesso ao segredo bancario, mas também do exame das
condicdes especiais ou normais de mercado que rodearam a transmissao.

O 6nus da prova, de que o preco efectivamente praticado na transmissdo do
imovel foi inferior ao VPT, cabe ao sujeito passivo.

A prova de que o preco efectivo corresponde ao valor constante do contrato
depende, pois, da justificacdo das condi¢cbes anormais de mercado em que se
realizaram as transmissoes, de que resultou a fixa¢do de um preco inferior ao VPT

definitivo do bem imével.
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Determina ainda o N.° 11 do Oficio circulado N.°© 20136 de 11.03.2009 da
Direcccéo de Servigos do imposto Sobre o rendimento das pessoas Coletivas, que a
promocdo de reunido de peritos, com o proposito de obter um acordo sobre o
preco efectivamente pago pelo adquirente do bem, ndo se deve basear sd nos
elementos de acesso aos dados de segredo bancario, mas também do exame das
condicdes especiais ou normais de mercado que rodearam a transmissao.

O n.° 15 do Oficio-circulado n.° 20136 de 11.03.2009 da Direccdo de
Servigos do IRC determina que a prova de que o preco efectivo corresponde ao
valor constante do contrato depende de 2 requisitos, que devem ser preenchidos
cumulativamente:

- Da justificacdo das condicGes anormais de mercado em que foi realizada
a transmissao, de que resultou a fixacdo de um preco inferior ao valor patrimonial
tributario definitivo do imével transmitido;

- Da renuncia expressa do requerente e dos administradores ou gerentes a
tutela conferida pelo segredo bancario.

Tendo em consideracao todos os argumentos apresentados e os documentos
exibidos, verifica-se que ndo foi demonstrado pelo sujeito passivo, nem pelo seu
perito, que o preco efectivamente praticado na transmissdo onerosa em causa, foi
inferior ao VPT fixado, tal como determina o disposto no n.° 1 do artigo 139° do
CIRC.

Esta posicdo também é defendida pelo Perito da Administragéo Tributéria,
constando do seu laudo que: "(...) neste acto ndo foram apresentados novos
elementos que de forma inequivoca justifiguem o valor de venda declarado,
concluindo-se que no decorrer deste procedimento, ndo foi apresentada prova
suficiente, que permita refutar a correccdo prevista no artigo 64.° do CIRC, ndo
sendo assim possivel o acordo entre os peritos, e devendo consequentemente ser
considerado o respectivo valor patrimonial tributario para efeitos de apuramento

da matéria tributavel de IRC .

38- No laudo do perito da Requerente, no ambito do procedimento de prova do preco

efectivo de venda da frac¢do F1 do prédio urbano inscrito na matriz predial urbana

da freguesia de ... com o artigo matricial ..., € referido o seguinte:
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“O prego de venda de um imovel ¢é influenciado por diversas
circunstancias” ¢ a “venda de um imovel ndo pode ser auditada fora do
contexto em que foi realizada”;

O que cumpre demonstrar no presente procedimento é a efectividade do
preco de €20.000, o que a Requerente logrou demonstrar;

No caso concreto, “conforme referido no Doc. 9 do requerimento, o imovel
fica localizado numa zona problematica, com problemas de violéncia e
toxicodependéncia, tratando-se de um apartamento com 37 m 2 com
kitchenete / sala que mal tem espaco para um frigorifico, sendo que o
prédio se encontra completamente grafitado e necessita de intervencédo, a
fraccdo em causa estd em sofrivel estado de conservacdo, apresenta
infiltragdes graves e a cozinha encontra-se em mau estado”;

Acresce que “Também como consta do ponto 6 do Doc. 9, no estudo de
mercado realizado na altura da venda, o preco de venda praticado inseria-
Se nos pregos correntes de mercado.”

Com efeito, apesar de a tanto ndo estar obrigada, a Requerente fez uma
sondagem de mercado para imoéveis comparaveis, da qual resultou que o
preco praticado correspondia ao preco normal de mercado;

Acresce que, como demonstrado pela Perita da Requerente: “O mercado
imobiliario “nos ultimos 5/6 anos sofreu uma desvalorizagdo brutal com
particular incidéncia nos distritos de Lisboa (localidade da linha de Sintra
—...), Setubal e Porto”.

Assim, o preco efectivo pelo qual foi alienado o imdvel resultou das
condicdes de mercado existentes a data da venda;

Além do mais, importa ndo esquecer que a venda de imoveis adquiridos
nestas circunstancias (i.e. por dacéo ou adjudicacdo) € uma forma de reduzir
o crédito mal parado e minorar as perdas relacionadas com 0s
incumprimentos das entidades a quem foram concedidos os financiamentos
e ndo uma atividade intrinseca da Requerente;

“A venda do imovel foi efectuada num contexto especifico de mercado em

forte recessdo numa operagdo que nao constitui a atividade da A..., num
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conjunto de cerca de 200 imoveis em circunstancias idénticas que também
originaram requerimentos andlogos a este.”

“Aquilo que a A... era obrigada a fazer por forma a provar a efectividade
do preco foi feito com as provas documentais habitualmente utilizadas na
atividade econdmica (escrituras, extractos de contabilidade, relatorios de
avaliacdo, contratos de mediacdo imobiliaria” e “no debate com o perito da
AT nada do que foi apresentado foi posto em causa relativamente a sua
idoneidade.”;

Ademais, recorde-se que “a A..., como era sua obrigacao, disponibilizou a
abertura do sigilo bancario seu e dos seus representantes”, o qual, a AT
ndo utilizou porque devera ter entendido ndo se mostrar necessario;

Assim, considerando que a documentacdo apresentada ndo deixa margem
para davidas que o preco efetivamente praticado corresponde ao valor
declarado (€20.000) e que a Requerente prestou todos os esclarecimentos
que a AT entendeu uteis / necessarios, cabalmente, todas as duvidas
suscitadas pela AT relativamente a operacdo, deve concluir-se que a
Requerente provou que o preco efetivo do imdvel corresponde ao valor

declarado, ndo devendo ser promovida qualquer correcdo pela AT.

39-Do laudo do perito da AT no ambito do procedimento de prova do preco efectivo

de venda da fraccdo F1 do prédio urbano inscrito na matriz predial urbana da

freguesia de ... com o artigo matricial ..., consta o seguinte:

“Do cruzamento automatico da informacéo, constante na base de dados da
AT sobre o patrimonio, verificou-se que, relativamente ao ano de 2013,
existia uma diferenca positiva de entre o valor patrimonial tributario
definitivo do imdvel alienado pela requerente e o valor constante da
respectiva escritura de compra e venda.”, a qual “é de € 8.604,42 (...)";

A Requerente adquiriu a propriedade do imdvel por adjudicagdo em
processo de execugao, pelo valor de €41.750 e efectuou a sua alienagéo em
4 de Novembro de 2013 por €20.000, situando-se este valor abaixo do VPT
fixado pela AT, o qual era a data dos factos de € 28.604,42;
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“Tem este procedimento por objetivo avaliar da realidade do preco
praticado nas transmissdes de imoveis [...] compete a empresa apresentar
provas inequivocas que permitam chegar a essa concluséo.”

“Em conformidade e para o efeito, foram apresentados pela A... varios
documentos, designadamente, copia do titulo de transmissdo (adjudicacdo
a exequente), copia do contrato de compra e venda, ficha de avaliacéo,
contratos de mediacdo imobiliario, copia traduzida da procuragdo
outorgada pela ora Requerente [..] bem como alguns documentos
contabilisticos adicionais” tendo inclusive fornecido as respetivas
autorizactes de acesso as contas bancarias (pela Requerente e pelos seus
representantes) [...] as quais ndo foram utilizadas tendo em conta que a
documentacdo apresentada se mostrou suficiente para proceder a
conclusdo do procedimento de revisdo e que a requerente e alguns dos
autorizantes possuem residéncia fora de Portugal, além de que ndo é prova
absoluta do preco praticado.”;

“O elemento contabilistico disponibilizado [...] ndo identifica o imdvel,
pelo que suscita davidas de que se trata efectivamente do prédio supra
referido” e “da analise do extracto bancario, verifica-se a mesma duvida,
uma vez que apenas consta a referéncia “DEPOSITO MULTIPLO;

“O imovel foi alienado em 04/11/2013, por apenas €20.000, constando
como justificagdo “Apartamento TI no..., Sito em zona problemética da
urbanizacédo (problemas de violéncia e de toxicodependéncia). Apartamento
com 37 m 2 com kitchenette / sala que mal tem, espaco para um frigorifico,
sendo que o prédio se encontra completamente grafitado e necessita de
intervencgdo”

O Perito da AT afirma ainda que: “nos termos do art. 64.° do CIRC é
obrigacdo das partes contratantes adoptar valores normais de mercado
para efeitos de IRC, sendo a prova irrefutavel dessas condigdes anormais
de mercado a condi¢cdo maior para provar a fixagdo de um preco efectivo

inferior ao VPT”, o que o mesmo considera ndo ter acontecido no caso em
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discussdo uma vez que o preco de venda praticado pela Requerente afastou-
se “e dos valores de avaliacdo do imovel [para efeitos do IMI];

Para efeitos de ‘“confirmacdo e avaliacdo da credibilidade dos valores
apresentados” levada a cabo pelo Perito da AT: “teve em conta a
jurisprudéncia insita no “acorddo n.° 301/12 de 25/05/201 do Supremo
Tribunal Administrativo, o qual refere que: “Uma transac¢do ocorrida num
ambito de um concurso publico, constitui um fendmeno Gnico e irrepetivel,
sem padrdo de referéncia, tendo sobretudo em conta a finalidade especifica
que presidiu a adjudicacdo de um bem no a&mbito de um concurso, pelo que,
ndo sendo possivel repetir a transaccdo para se poder concluir se ha
desfasamento entre o valor de mercado desse bem e o preco praticado, o
valor de mercado desse bem, h&-de corresponder assim, ao preco da
adjudica¢do.”

“Apesar da requerente afirmar que o preco de adjudicacdo ndo ¢ o valor de
mercado, por o imdvel ndo ter sido objeto de avaliacdo na data da
adjudicacdo, mas apenas houve uma actualizacdo do valor avaliado a data
da concessao do crédito (2006), tal ndo parece verosimil uma vez que se
trate de uma empresa que tem como objeto a concesséao de crédito”;

“[...] a Requerente alega que a AT ndo pode utilizar a férmula do artigo
38.° do CIMI de forma singela, ndo admitindo que o valor da transaccdo
feito a “pregos normais de mercado” possa divergir do VPT obtido através
de uma formula exclusivamente objectiva.” mas “verifica-se que o VPT aqui
em discussdo € inferior ao preco pelo que comprou o imével em processo
de adjudicacéo.”

Concluindo, assim, que “o preco de mercado do imdvel em causa no dia
21/12/2012 era de €41.750, igual ao valor pelo qual foi adjudicado,
conforme Titulo de Transmissdo emitido pelo Solicitador de Execugéo C...”
e que:: “(...) no decorrer deste procedimento ndo foi apresentada prova
suficiente, que permita refutar a correccao prevista no artigo 64.° do CIRC,

(...) devendo consequentemente ser considerado o respectivo valor

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

52.


http://www.caad.org.pt/
mailto:geral@caad.org.pt

CAAD

CENTRD DE ARBITRAGEM ADMINISTRATIVA

patrimonial tributario para efeitos de apuramento da matéria tributével do
IRC.”

40- A Substituta Legal da Directora de Financas Adjunta proferiu, assim, decisdo, em

30 de Julho de 2015, no sentido de manter, para efeitos da determinacdo da matéria
coletavel do exercicio de 2013, o VPT que serviu de base a liquidagdo de IMT, por
entender que:

“Pelo exposto e pelos elementos constantes do processo, pedido de reviséo e
as posicles dos peritos Intervenientes no debate contraditorio, que aqui se d&o
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 sabre bens imdveis devem
adoptar, para efeitos de determinacéo do lucro tributavel (...), valores normais de
mercado que ndo podem ser inferiores aos valores patrimoniais tributarios
definitivos que serviram de base a liquidacdo do imposto municipal sobre as
transmissOes onerosas de imoveis (IMT) (...).

2- Sempre que, nas transmissdes onerosas previstas no ndmero anterior, o
valor constante do contrato seja inferior ao valor patrimonial tributario definitivo
do imovel, é este o valor a considerar pelo alienante e adquirente, para
determinacgdo do lucro tributavel (...).”

N&o obstante o estabelecido neste normativo, o legislador néo restringe, de
todo, a possibilidade do alienante, caso pretenda, fazer prova de que o preco
efetivamente praticado nas transmissfes de direitas reais sobre bens imdveis foi
inferior ao valor patrimonial tributario que serviu de base a liquidacéo de 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 Tributaria (L.G.T.) (n.% 3 e 5 do artigo 139° do
CIRC).

Pretende o0 sujeito passivo alienante fazer a prova de que o0 precgo

efetivamente praticado na transmissdo da correspondente a fraccdo autonoma
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designada pela letra “F1” do prédio urbano, inscrito na matriz predial sob o
artigo ..., da freguesia de..., Concelho do Seixal, foi inferior ao valor patrimonial
fixado de acordo com as regras estabelecidas no Cddigo do Imposto Municipal
sobre as Transmissfes Onerosas de Imoveis.

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
promocao de uma reunido de peritos, com o propdsito de obter um acordo sobre o
preco efetivamente pago pelo adquirente dos bens imdveis, baseado, ndo s, nos
elementos resultantes do acesso ao segredo bancério, mas também do exame das
condicdes especiais ou normais de mercado que rodearam a transmissao.

Alega a Reclamante que, por escritura de compra e venda, lavrada em
04.11.2013, foi o imovel em causa alienado por €20.000,00, valor este inferior ao
seu Valor Patrimonial Tributario de € 28.604,42.

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
promocao de uma reunido de peritos, com o propdsito de obter um acordo sobre o
preco efetivamente pago pelo adquirente dos bens iméveis, baseado, ndo s6, nos
elementos resultantes do acesso ao segredo bancario, mas também do exame das
condicdes especiais ou normais de mercado que rodearam a transmissao.

O o6nus da prova, de que o preco efectivamente praticado na transmissao do
imovel foi inferior ao VPT, cabe ao sujeito passivo.

A prova de que o preco efectivo corresponde ao valor constante do contrato
depende, pois, da justificacdo das condi¢cbes anormais de mercado em que se
realizaram as transmissdes, de que resultou a fixacdo de um preco inferior ao VPT
definitivo do bem imovel.

Tendo em consideracao todos os argumentos apresentados e 0os documentos
exibidos, verifica-se que ndo foi demonstrado pelo sujeito passivo, nem pelo seu
perito, que o preco efectivamente praticado na transmissdo onerosa em causa, foi
inferior ao VPT fixado, tal como determina o disposto no n.° 1 do artigo 139.° do
CIRC.
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Esta posicédo também é defendida pelo Perito da Administragdo Tributéria,
constando do seu laudo: “...Que ndo foi aduzida prova pelo sujeito passivo das
condi¢des anormais de mercado que justifiguem o decréscimo substancial do preco
da venda do imovel...”.

Determina ainda o N.° 11 do Oficio circulado N.° 20136 de 11.03.2009 da
Direccdo de Servigos do imposto Sobre o rendimento das pessoas Coletivas, que a
promocdo de reunido de peritos, com o proposito de obter um acordo sobre o
preco efectivamente pago pelo adquirente do bem, ndo se deve basear s6 nos
elementos de acesso ao segredo bancéario, mas também do exame das condigdes
especiais ou normais de mercado que rodearam a transmissao.

O n.° 15 do Oficio-circulado n.° 20136 de 11.03.2009 da Direccdo de
Servigos do IRC determina que a prova de que o preco efectivo corresponde ao
valor constante do contrato depende de 2 requisitos, que devem ser preenchidos
cumulativamente:

- Da justificacdo das condicGes anormais de mercado em que foi realizada
a transmissao, de que resultou a fixacdo de um preco inferior ao valor patrimonial
tributario definitivo do imével transmitido;

- Da renlncia expressa do requerente e dos administradores ou gerentes a
tutela conferida pelo segredo bancario.

Ora no caso em apreco nao foram de forma inequivoca justificadas as
condicbes anormais de mercado em que foi realizada a transmissdo em
04.11.2013, de que resultou a fixacdo de um preco inferior ao valor patrimonial
tributario, pelo que ndo se encontra reunida uma das condi¢cdes necessarias e

exigidas.

41-No laudo do perito da Requerente no @mbito do procedimento de prova do preco

efectivo de venda da fraccdo J do prédio urbano inscrito na matriz predial urbana da
freguesia de ... com o artigo matricial..., é referido o seguinte:
i. O preco de venda de um imdvel é influenciado por diversas circunstancias,
tais como: a) a situacdo conjuntural do mercado imobiliario a data da
alienacdo; b) o prazo de detencdo destes imoveis no ativo da Requerente (o

qual é limitado por imposicdo do Banco de Portugal); c) as condicGes
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especificas do proprio imével; d) os valores de mercado praticados a data da
alienacdo do imovel, d) o facto de a atividade da Requerente ndo ser a
compra e venda de bens imoveis. Por conseguinte, a referida venda: “ndo
pode ser auditada fora do contexto em que ocorreu”

O que cumpre demonstrar no presente procedimento é a efectividade do
preco de €11.000, o que a Requerente logrou demonstrar no contexto do
procedimento de revisao;

ndo existe na boa prética de gestdo comercial e contabilistica qualquer outra
prova que pudesse ser exigida para além da que foi apresentada pela
Requerente para demonstrar que o preco de venda constante da escritura de
compra e venda corresponde ao preco efectivamente praticado;

O preco efectivo pelo qual foi alienado o imovel resultou das condicGes de
mercado existentes a data da venda;

A Reguerente fez uma sondagem de mercado para imoveis comparaveis, da
qual resultou que o preco praticado correspondia ao preco normal de
mercado, ndo existindo quaisquer relagdes especiais entre a Requerente e 0
comprador;

Além do mais, importa ndo esquecer que a venda de imdveis adquiridos
nestas circunstancias (i.e. por dacdo ou adjudicacdo) é uma forma de
minorar as perdas relacionadas com os incumprimentos das entidades a
quem foram concedidos os financiamentos e ndo uma atividade intrinseca
da Requerente;

Por outro lado, salienta a Requerente que o facto de a mesma: “diligenciar
para apurar o valor de avaliacdo do bem, o que foi feito, e depois coloca-lo
0 mais rapidamente no mercado a esse preco. Isso ndo significa que
obrigatoriamente o imovel tivesse de ser vendido a esse preco.” atendendo a
que: “o prego efectivo foi o que resultou das condi¢cbes de mercado
existentes na altura da venda.”

Assim, considerando que a documentacdo apresentada ndo deixa margem
para duvidas que o preco efectivamente praticado corresponde ao valor

declarado (€11.000) e que a Requerente prestou todos os esclarecimentos
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que a AT entendeu Uteis / necessarios, deve concluir-se que a Requerente
provou que o preco efectivo do imovel corresponde ao valor declarado, ndo

devendo ser promovida qualquer correcdo pela AT.

42-Do laudo do perito da AT, no ambito do procedimento de prova do preco efectivo

de venda da fraccdo J do prédio urbano inscrito na matriz predial urbana da

freguesia de ... com o artigo matricial ..., consta o seguinte:

“Do cruzamento automatico da informacéo, constante na base de dados da
AT sobre o patrimédnio, verificou-se que, relativamente ao ano de 2013,
existia uma diferenca positiva entre o valor patrimonial definitivo do imovel
alienado pela reclamante e o valor constante da respectiva escritura de
compra e venda.”, a qual “totalizou € 44.589,25 (...).”

A Requerente adquiriu a propriedade do imoével “por adjudicacdo em
processo judicial, pelo valor de €56.000 e efectuou a sua aliena¢do em
30/08/2013 por €11.000, situando-se este valor abaixo do VPT fixado pela
AT, o qual era a data dos factos de €55.589,25.”

A Requerente apresentou: “varios documentos, designadamente, copia do
titulo de transmissdo (adjudicacdo a exequente), coépia do contrato de
compra e venda, ficha de avaliacdo, contratos de mediacdo imobiliaria,
copia traduzida da procuragdo outorgada pela ora requerente, declaracdo
de autorizacdes de acesso as contas bancarias [...]a escritura de aquisi¢ao
do imdvel adquirido pelos executados, onde constam as condicBGes de
financiamento.”

Foram dadas as respectivas autoriza¢es de acesso as contas bancarias da
Requerente e dos seus representantes [...] as quais ndo foram utilizadas
tendo em conta que a documentacdo apresentada se mostrou suficiente
para proceder a conclusédo do procedimento de revisdo e que a requerente e
alguns dos autorizantes possuem residéncia fora de Portugal, além de que
ndo é prova absoluta do preco praticado.”

“[...] os elementos contabilisticos ndo identificam o imével de forma a néo

suscitar duvidas de que se trata efectivamente do prédio supra referido;” e
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“a peticdo ndo identifica qual a referéncia atribuida ao imével nos
elementos contabilisticos [...] enviados”

Para efeitos de ‘“confirmacdo e avaliagdo da credibilidade dos valores
apresentados” o Perito da AT: “teve em conta a jurisprudéncia insita no
“acorddo n.° 301/12 de 25/05/201 do Supremo Tribunal Administrativo, o
qual refere que: “Uma transacg¢do ocorrida num dmbito de um concurso
publico, constitui um fendmeno Unico e irrepetivel, sem padrdo de
referéncia, tendo sobretudo em conta a finalidade especifica que presidiu a
adjudicacdo de um bem no ambito de um concurso, pelo que, ndo sendo
possivel repetir a transaccédo para se poder concluir se ha desfasamento
entre o valor de mercado desse bem e o preco praticado, o valor de
mercado desse bem, ha-de corresponder assim, ao preco da adjudicacao.”
Concluindo, assim, que: “0 pre¢o de mercado do imdvel em causa no dia
20/07/2012, era de €56.000,00 igual ao valor pelo qual foi adjudicado
nessa data, conforme Titulo de Transmissdo. ”

O Perito da AT suporta a sua tese nos seguintes elementos: (i) nas
estatisticas de valor médio de venda por m2, em imoéveis do mesmo tipo e
da mesma localidade obtidas em sites como o D...; e, bem assim, (ii) na
informacdo constante do sistema informatico da AT, com base na qual um
imovel de igual tipologia e condicdo no mesmo prédio terd sido
alegadamente vendido em 11 de dezembro de 2012 por €66.000;

Assim, considera o Perito da AT que: “nos termos do art. 64.° do CIRC é
obrigacdo das partes contratantes adoptar valores normais de mercado
para efeitos de IRC” o que considera nao ter acontecido no caso em aprego
uma vez que, no seu entendimento, o preco de venda praticado pela
Requerente afastou-se: substancialmente do preco praticado quer dos
valores de aquisi¢cao praticado em processo de execucdo e dos valores de
avaliacdo, avaliacdo esta que tem em conta as varias variaveis a que o
imovel esta sujeito, ao inves do defendido pela requerente.” e “reduziu por
decisdo propria a declarante, o valor da matéria colectavel do IRC de 2013

no montante de €44.589,25, registando assim nestas vendas uma prejuizo,
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ndo tendo aduzido prova convincente, do real efeito das alegadas condigdes
anormais de mercado, nem da inevitabilidade dessa decisdo.”

X.  Concluindo, assim, que: “(...) no decorrer deste procedimento ndo foi
apresentada prova suficiente, que permita refutar a correcgdo prevista no
artigo 64.° do CIRC, (...) devendo consequentemente ser considerado o
respectivo valor patrimonial tributario para efeitos de apuramento da

matéria tributavel do IRC.”

43- A Directora de Financas Adjunta proferiu, assim, decisdo, em 6 de Abril de 2015,

no sentido de manter, para efeitos da determinacdo da matéria coletavel do
exercicio de 2013, o VPT que serviu de base a liquidacdo de IMT, por entender
que:

“Pelo exposto e pelos elementos constantes do processo, pedido de reviséo e
as posicBes dos peritos Intervenientes no debate contraditorio, que aqui se déo
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 imdveis devem
adoptar, para efeitos de determinacdo do lucro tributavel (...), valores normais de
mercado que ndo podem ser inferiores aos valores patrimoniais tributarios
definitivos que serviram de base a liquidacdo do imposto municipal sobre as
transmissOes onerosas de iméveis (IMT) (...).

2- Sempre que, nas transmissGes onerosas previstas no nimero anterior, o
valor constante do contrato seja inferior ao valor patrimonial tributario definitivo
do imovel, é este o valor a considerar pelo alienante e adquirente, para
determinagéo do lucro tributavel (...).”

N&o obstante o estabelecido neste normativo, o legislador néo restringe, de
todo, a possibilidade do alienante, caso pretenda, fazer prova de que o preco
efectivamente praticado nas transmissdes de direitos reais sobre bens imoveis foi
inferior ao valor patrimonial tributario que serviu de base a liquidacao de IMT, tal
como determina o vertido no n.° 1 do artigo 139° do mesmo diploma.
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Tal prova, deve ser efetuada em procedimento instaurado mediante
requerimento dirigido ao Director de finangas competente e rege-se pelo disposto
nos artigos 91° e 92° da Lei Geral Tributaria (L.G.T.) (n.% 3 e 5 do artigo 139° do
CIRC). Pretende o sujeito passivo alienante, fazer a prova de que 0 preco
efectivamente praticado na transmissdo da correspondente a fraccdo autdnoma
designada pela letra “J” do prédio urbano, inscrito na matriz predial sob o
artigo..., da freguesia de ..., Concelho do Seixal, foi inferior ao valor patrimonial
fixado de acordo com as regras estabelecidas no Cédigo do Imposto Municipal
sobre as Transmissfes Onerosas de Imoveis.

Alega a Reclamante que, por escritura de compra e venda, lavrada em
30.08.2013, foi 0 imdvel em causa alienado por €11.000,00, valor este inferior ao
seu Valor Patrimonial Tributdrio de € 55.589,25. 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 promocéo de uma reunido de peritos, com o propésito de
obter um acordo sobre o preco efetivamente pago pelo adquirente dos bens
imoveis, baseado, ndo sO, nos elementos resultantes do acesso ao segredo
bancario, mas também do exame das condi¢des especiais ou normais de mercado
que rodearam a transmissao.

O 6nus da prova, de que o preco efectivamente praticado na transmissao do
imovel foi inferior ao VPT, cabe ao sujeito passivo.

A prova de que o preco efectivo corresponde ao valor constante do contrato
depende, pois, da justificacdo das condi¢cdes anormais de mercado em que se
realizaram as transmissdes, de que resultou a fixacdo de um preco inferior ao VPT
definitivo do bem imdvel.

Tendo em consideracao todos os argumentos apresentados e 0os documentos
exibidos, verifica-se que ndo foi demonstrado pelo sujeito passivo, nem pelo seu
perito, que o preco efectivamente praticado na transmissdo onerosa em causa, foi
inferior ao VPT fixado, tal como determina o disposto no n.° 1 do artigo 139° do
CIRC.

Esta posi¢éo também é defendida pelo Perito da Administracéo Tributaria,

constando do seu laudo que: "(...) no decorrer deste procedimento ndo foi
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apresentada prova suficiente, que permita refutar a correccdo prevista no artigo

64.° do CIRC,/...] devendo consequentemente ser mantido o respectivo valor

patrimonial tributdrio para efeitos de apuramento da matéria tributavel de IRC”.

44-No laudo do perito da Requerente, no &mbito do procedimento de prova do prego

efectivo de venda da fraccdo A do prédio urbano inscrito na matriz predial urbana

da freguesia de ... com o artigo matricial ..., € referido o seguinte:

Vi.

Vii.

O preco de venda de um imdvel é influenciado por diversas circunstancias,
tais como: a) a situacdo conjuntural do mercado imobilidrio a data da
alienacdo; b) o prazo de detengdo destes imoveis no ativo da Requerente (o
qual é limitado por imposicdo do Banco de Portugal); c) as condi¢cbes
especificas do proprio imével; d) os valores de mercado praticados a data da
alienacdo do imovel, d) o facto de a atividade da Requerente ndo ser a
compra e venda de bens imoveis. Por conseguinte, a referida venda: “ndo
pode ser auditada fora do contexto em que ocorreu.”

O que cumpre demonstrar no presente procedimento é a efectividade do
preco de €45.000, o que a Requerente logrou demonstrar no contexto do
procedimento de revisao;

Né&o existe na boa préatica de gestdo comercial e contabilistica qualquer outra
prova que pudesse ser exigida para além da que foi apresentada pela
Requerente para demonstrar que o0 prego de venda constante da escritura de
compra e venda corresponde ao preco efetivamente praticado;

O preco efectivo pelo qual foi alienado o imoével resultou das condi¢bes de
mercado existentes a data da venda e das caracteristicas especificas do
imovel;

“No caso em concreto o imovel situa-se numa zona das mais dificeis de
escoamento (...).

“Quando da avaliagdo do imovel efectuada pelo perito avaliador em Junho
de 2012 apontava para um valor de €58.900 e para o caso de uma venda
rapida para um valor de €52.600"

“A verdade é que so foi possivel efectuar a venda passados 10 meSes por

45.000 porque ndo existiram propostas de melhor pregco”
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“Tal valor vreflecte uma revisdo em baixa do valor inicial de
comercializacdo, dada a inexisténcia de interessados pelo valor inicial de
comercializagdo, face a conjuntura econémica e a retrac¢do do mercado
imobiliario [...] ;

Acresce que: “como consta no Doc. 8 do requerimento, o imével é uma cave
com bastante humidade.”

Além do mais, importa ndo esquecer que a venda de imoveis adquiridos
nestas circunstancias (i.e. por dacdo ou adjudicacdo) € uma forma de reduzir
o crédito mal parado e de minorar as perdas relacionadas com 0s
incumprimentos das entidades a quem foram concedidos os financiamentos
e ndo uma atividade intrinseca da Requerente;

Assim, considerando que a documentacdo apresentada ndo deixa margem
para davidas que o preco efetivamente praticado corresponde ao valor
declarado (€45.000) ¢ que a Requerente prestou todos os esclarecimentos
que a AT entendeu Uteis / necessarios, deve concluir-se que a Requerente
provou que o preco efectivo do imdvel corresponde ao valor declarado, néo
devendo ser promovida qualquer correcdo pela AT.

45-Do laudo do perito da AT no ambito do procedimento de prova do preco efectivo

de venda da fraccdo A do prédio urbano inscrito na matriz predial urbana da

freguesia de ... com o artigo matricial..., consta o seguinte:

“O sujeito passivo adquiriu a propriedade do imovel [...] pelo valor de €
71.500 em 30/11/2011. Em 26/04/2013 realizou a venda do imovel pelo
valor de €45.000,00, que se situa abaixo do VPT fixado pela Administra¢do
Tributaria em 2011 que é de €49.872,63.”

“Em 26/04/2013 realizou a venda do imovel pelo valor de € 45.000,00, que
se situa abaixo do VPT fixado pela Administracédo Tributaria em 2011 que é
de €49.872,63”

O sujeito passivo promoveu a venda comercial do imdvel em questdo e para
o efeito celebrou dois contratos de mediacdo imobiliaria, ambos com o valor
de comercializacdo de € 58.500,00 [...] todavia s6 em 26/04/2013 foi
possivel vender o imovel, pelo valor de € 45.000,00.”
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iv. A Peritada AT afirma ainda “/...] na avaliagdo da mediadora independente
todos os precos de venda indicados estdo acima do valor Patrimonial e do
preco praticado, o que mostra que o VPT se aproxima do valor de
mercado.”

v.  Concluindo, assim, que: “Na auséncia de prova suficiente apresentada que
refute a correccéo prevista no art.° 64.° do CIRC, ndo foi possivel o acordo
entre os peritos, pelo que sou de parecer que se devera manter o valor

patrimonial tributdrio para efeitos de tributa¢ao em IRC.”

46- A Directora de Financas Adjunta proferiu, assim, decisdo, em 17 de Abril de 2015,

no sentido de manter para efeitos da determinacdo da matéria coletavel do exercicio
de 2013 o VPT que serviu de base a liquidacdo de IMT, por entender que:

“Pelo exposto e pelos elementos constantes do processo, pedido de reviséo e
as posicBes dos peritos Intervenientes no debate contraditorio, que aqui se déo
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 imdveis devem
adoptar, para efeitos de determinacdo do lucro tributavel (...), valores normais de
mercado que ndo podem ser inferiores aos valores patrimoniais tributarios
definitivos que serviram de base a liquidacdo do imposto municipal sobre as
transmissOes onerosas de iméveis (IMT) (...).

2- Sempre que, nas transmissGes onerosas previstas no nimero anterior, 0
valor constante do contrato seja inferior ao valor patrimonial tributario definitivo
do imoével, é este o valor a considerar pelo alienante e adquirente, para
determinagéo do lucro tributavel (...).”

N&o obstante o estabelecido neste normativo, o legislador ndo restringe, de
todo, a possibilidade do alienante, caso pretenda, fazer prova de que o preco
efectivamente praticado nas transmissdes de direitos reais sobre bens imoveis foi
inferior ao valor patrimonial tributario que serviu de base a liquidacéo de IMT, tal
como determina o vertido no n.° 1 do artigo 139° do mesmo diploma.
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Tal prova, deve ser efectuada em procedimento instaurado mediante
requerimento dirigido ao Director de finangas competente e rege-se pelo disposto
nos artigos 91° e 92° da Lei Geral Tributaria (L.G.T.) (n.% 3 e 5 do artigo 139° do
CIRC).

Pretende o sujeito passivo alienante, fazer a prova de que 0 prego
efectivamente praticado na transmissdo da correspondente a fraccdo autonoma
designada pela letra “A” do prédio urbano sito na Rua ..., n.°..., freguesia de...,
Concelho de Sintra, inscrito na matriz predial sob o artigo ..., foi inferior ao valor
patrimonial fixado de acordo com as regras estabelecidas no Cédigo do Imposto
Municipal sobre as Transmiss6es Onerosas de Imdveis.

Alega a Reclamante que, por escritura de compra e venda, lavrada em
26.04.2013, foi o imovel em causa alienado por € 45.000,00, valor este inferior ao
seu Valor Patrimonial Tributario de € 49.872,63.

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
promocao de uma reunido de peritos, com o propdsito de obter um acordo sobre o
preco efetivamente pago pelo adquirente dos bens iméveis, baseado, ndo s6, nos
elementos resultantes do acesso ao segredo bancario, mas também do exame das
condicdes especiais ou normais de mercado que rodearam a transmissao.

O o6nus da prova, de que o preco efectivamente praticado na transmissao do
imovel foi inferior ao VPT, cabe ao sujeito passivo.

A prova de que o preco efectivo corresponde ao valor constante do contrato
depende, pois, da justificacdo das condi¢cbes anormais de mercado em que se
realizaram as transmissdes, de que resultou a fixacdo de um preco inferior ao VPT
definitivo do bem imovel.

Tendo em consideracao todos os argumentos apresentados e 0os documentos
exibidos, verifica-se que ndo foi demonstrado pelo sujeito passivo, nem pelo seu
perito, que o preco efectivamente praticado na transmissdo onerosa em causa, foi
inferior ao VPT fixado, tal como determina o disposto no n.° 1 do artigo 139° do
CIRC.
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Esta posicdo também é defendida pelo Perito da Administracdo Tributéria,

‘

constando do seu laudo que: “... Na auséncia de prova suficiente apresentada que
refute a correccdo prevista no art.° 64.° do CIRC, nédo foi possivel o acordo entre
os peritos ... pelo que... Se devera manter o valor patrimonial tributdrio para
efeitos de tributagcéo em IRC... .

Determina ainda o N.° 11 do Oficio circulado N.° 20136 de 11.03.2009 da
Direccdo de Servigos do imposto Sobre o rendimento das pessoas Coletivas, que a
promocao de reunido de peritos, com o propdsito de obter um acordo sobre o
preco efectivamente pago pelo adquirente do bem, ndo se deve basear sé nos
elementos de acesso ao segredo bancéario, mas também do exame das condi¢bes
especiais ou normais de mercado que rodearam a transmissao.

O Oficio-circulado acima referido e, designadamente o seu n.° 15 determina
que a prova do preco efectivo correspondente ao valor constante do contrato,
depende de 2 requisitos, que devem ser preenchidos cumulativamente :

- Da justificacdo das condi¢Ges anormais de mercado em que foi realizada
a transmissao, de que resultou a fixacdo de um preco inferior ao valor patrimonial
tributario definitivo do imével transmitido;

- Da renuncia expressa do requerente e dos representantes ou gerentes a
tutela conferida pelo segredo bancario.

Ora no caso em apreco nao foram de forma inequivoca justificadas as
condicbes anormais de mercado em que foi realizada a transmissdo em
04.11.2013, de que resultou a fixacdo de um preco inferior ao valor patrimonial
tributario, pelo que ndo se encontra reunida uma das condicGes necessarias e

exigidas.

47-No laudo do perito da Requerente no @mbito do procedimento de prova do preco

efectivo de venda da fraccdo E do prédio urbano inscrito na matriz predial urbana
da freguesia de ... com o artigo matricial..., é referido o seguinte:

O preco de venda de um imovel é influenciado por diversas circunstancias, tais
como: a) a situacdo conjuntural do mercado imobiliario a data da alienacéo; b) o
prazo de detengdo destes imoOveis no ativo da Requerente (o qual é limitado por

imposicdo do Banco de Portugal); ¢) as condigdes especificas do proprio imovel; d)
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os valores de mercado praticados a data da aliena¢do do imdvel, d) o facto de a
atividade da Requerente ndo ser a compra e venda de bens imdveis. Por
conseguinte, a referida venda: “ndo pode ser auditada fora do contexto em que
ocorreu”

A detencdo de imoéveis (adquiridos por dagdo em pagamento ou através de
adjudicacdo em processo de execugdo), cujo valor global ascendia a €27.514.510 a
31 de dezembro de 2012, “acarretam para a A... um custo de oportunidade
elevadissimo que a geréncia se vé na obrigacdo de reduzir promovendo a venda
desses imoveis™;

O mercado imobiliario “nos ultimos 5/6 anos sofreu uma desvalorizacéo brutal
com particular incidéncia nos distritos de Lisboa (localidade da linha de Sintra -
...), Setubal e Porto”.

No caso em aprego: “[...] conforme referido no Doc. 8 do requerimento, o imovel
fica situado por cima de um café, com bastante ruido e mal frequentado, qualidade
de construcdo ma sem elevador e degradado. Fica em zona tipo bairro social.
Também o perito avaliador no seu relatério (Doc 5) fez referéncia a dificil
comercializacdo do mesmo (pag 4).” sendo que o “valor de venda (€35.000) é
superior ao valor estimado pelo perito avaliador no seu relatério num cenério de
venda rapida (€32.000).”

Aquilo que a Requerente “era obrigada a fazer por forma a provar a efectividade
do preco [no caso, de €35.000] foi feito com as provas documentais habitualmente
utilizadas na actividade econdémica (escrituras, extractos de contabilidade,
relatorios de avaliacdo, contratos de mediacao imobiliaria) ”;

N&o existe na boa pratica de gestdo comercial e contabilistica qualquer outra prova
que pudesse ser exigida para alem da que foi apresentada pela Requerente para
demonstrar que o preco de venda constante da escritura de compra e venda
corresponde ao preco efetivamente praticado;

A Requerente “como era sua obrigacdo, disponibilizou a abertura do sigilo
bancario seu e dos seus representantes, o qual, a AT néo utilizou porque devera ter
entendido ndo se mostrar necessario, sendo esta decisdo da sua inteira

responsabilidade.”
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“A venda do imdvel foi efectuada num contexto especifico de mercado em forte
recessdo (particularmente na zona onde o imdvel esta situado numa operacao que
néo constitui a atividade da A....”

Além do mais, importa ndo esquecer que a venda de imdveis adquiridos nestas
circunstancias (i.e. por dacdo ou adjudicagéo) deve ser entendida como uma forma
de minorar as perdas relacionadas com os incumprimentos das entidades a quem
foram concedidos os financiamentos e ndo como uma atividade intrinseca da
Requerente;

Em face do exposto: “ndo existem quaisquer motivos fundados para que néo seja o
valor de €35.000 a ser considerado para efeitos de determinagdo do resultado

tributavel.”

48-Do laudo do perito da AT no ambito do procedimento de prova do preco efectivo

de venda da fraccdo E do prédio urbano inscrito na matriz predial urbana da
freguesia de ... com o artigo matricial..., consta o seguinte:

i.  “Do cruzamento automatico da informacdo, constante na base de dados da
AT sobre o patrimonio, verificou-se que, relativamente ao ano de 2013,
existia uma diferenca positiva de €5.379,50 [...] entre o valor patrimonial
do imovel (€40.379,50) e o valor constante do respectivo contrato de
compra e venda”;

ii. A Requerente apresentou: “varios documentos, designadamente, copias do
contrato de compra e venda, ficha de avaliagcdo, contrato de mediacdo
imobiliéria e extracto de conta-corrente do anterior proprietario.”

iii. Foram dadas (pela Requerente e pelos seus representantes) as respectivas
autorizacbes de acesso as contas bancarias [...] as quais ndo foram
utilizadas tendo em conta que a documentacdo apresentada se mostrou
suficiente para proceder a conclusédo do procedimento de reviséo.”

iv. Para efeitos de “confirmacdo e avaliagio da credibilidade dos valores
apresentados” levada a cabo pelo Perito da AT: “teve em conta a
jurisprudéncia insita no “acordao n.° 301/12 de 25/05/201 do Supremo
Tribunal Administrativo, o qual refere que: “Uma transac¢do ocorrida num

ambito de um concurso publico, constitui um fendmeno Gnico e irrepetivel,
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sem padréo de referéncia, tendo sobretudo em conta a finalidade especifica
que presidiu a adjudicacao de um bem no ambito de um concurso, pelo que,
ndo sendo possivel repetir a transaccdo para se poder concluir se ha
desfasamento entre o valor de mercado desse bem e o preco praticado, o
valor de mercado desse bem, h&-de corresponder assim, ao preco da
adjudica¢do.”

v. O Perito da AT justifica ainda a sua tese com base: (i) nas estatisticas de
valor medio de venda por m2, em imoveis do mesmo tipo e da mesma
localidade baseadas na informacgéo constante em sites como o F... e 0 D...;
(i1) ou através da consulta da “Ci - Confidencial Imobiliario”, publicacdo da
H..., através da qual a AT concluiu que “houve uma baixa continua dos
precos médios de mercado, os quais de acordo com o Cl, estabilizaram em
2014 [i.e. um ano depois da venda do imdvel em apre¢o) e, bem assim: (iii)
na informacdo constante do sistema informatico da AT, com base na qual
foram vendidas, em 2014 e 2017, duas frac¢bes do imovel em apreco de
igual tipologia por precos superiores aos respetivos VPTS;

vi.  Concluindo, assim, o Perito da AT que a Requerente “reduziu por decisao
propria [...] o valor da matéria colectavel do IRC de 2013 no montante de
€5.379,50 ndo tendo aduzido prova convincente, do real efeito das alegadas
condi¢Bes anormais de mercado, nem da inevitabilidade da decisdo de
vender naquela data abaixo do preco de custo” e que, por esse motivo:
“(...) no decorrer deste procedimento ndo foi apresentada prova suficiente,
que permita refutar a correccdo prevista no artigo 64.° do CIRC, (...)
devendo consequentemente ser considerado o respectivo valor patrimonial
tributario para efeitos de apuramento da matéria tributdvel do IRC.”

49- A Directora de Financas Adjunta proferiu, assim, decisdo, em 25 de Junho de 2015,
no sentido de manter para efeitos da determinagdo da matéria coletavel do exercicio
de 2013 0 VPT que serviu de base & liquidagdo de IMT, por entender que:

“Pelo exposto e pelos elementos constantes do processo, pedido de reviséo e
as posicoes dos peritos Intervenientes no debate contraditorio, que aqui se dao
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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 iméveis devem
adoptar, para efeitos de determinacéo do lucro tributavel (...), valores normais de
mercado que ndo podem ser inferiores aos valores patrimoniais tributarios
definitivos que serviram de base a liquidacdo do imposto municipal sobre as
transmissOes onerosas de iméveis (IMT) (...).

2- Sempre que, nas transmissdes onerosas previstas no ndmero anterior, o
valor constante do contrato seja inferior ao valor patrimonial tributario definitivo
do imovel, é este o valor a considerar pelo alienante e adquirente, para
determinacgéo do lucro tributavel (...).”

N&o obstante o estabelecido neste normativo, o legislador néo restringe, de
todo, a possibilidade do alienante, caso pretenda, fazer prova de que o preco
efectivamente praticado nas transmissdes de direitos reais sobre bens imoveis foi
inferior ao valor patrimonial tributario que serviu de base a liquidagdo de 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 Director de finangas competente e rege-se pelo disposto
nos artigos 91° e 92° da Lei Geral Tributaria (L.G.T.) (n.°s 3 e 5 do artigo 139° do
CIRC).

Pretende o sujeito passivo alienante, fazer a prova de que 0 precgo
efectivamente praticado na transmissdo da correspondente a frac¢do autonoma
designada pela letra “E”, que corresponde ao segundo andar direito do prédio
urbano sito no prolongamento da Rua..., Bloco..., na cidade, freguesia e concelho
de..., inscrito na matriz sob o artigo..., foi inferior ao valor patrimonial fixado de
acordo com as regras estabelecidas no Codigo do Imposto Municipal sobre as
Transmissdes Onerosas de Imoveis.

Alega a Reclamante que, por escritura de compra e venda, lavrada em
21.10.2013, foi o imovel em causa alienado por €35.000,00, valor este inferior ao

seu Valor Patrimonial Tributario de €40.379,50.
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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
promocao de uma reunido de peritos, com o propdsito de obter um acordo sobre o
preco efectivamente pago pelo adquirente dos bens imoveis, baseado, ndo s6, nos
elementos resultantes do acesso ao segredo bancério, mas também do exame das
condicdes especiais ou normais de mercado que rodearam a transmissao.

O 6nus da prova, de que o preco efectivamente praticado na transmissdo do
imovel foi inferior ao VPT, cabe ao sujeito passivo.

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

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

Esta posicdo também é defendida pelo Perito da Administracdo Tributéria,
constando do seu laudo que: “Na auséncia de prova suficiente apresentada que
refute a correccao prevista no art.° 64.° do CIRC, néo foi possivel o acordo entre
os peritos... pelo que... Se devera manter o valor patrimonial tributario para
efeitos de tributagdo em IRC. ...”.

Determina ainda o N.° 11 do Oficio circulado N.° 20136 de 11.03.2009 da
Direccdo de Servicos do imposto Sobre o rendimento das pessoas Coletivas, que a
promoc¢do de reunido de peritos, com o proposito de obter um acordo sobre o
preco efectivamente pago pelo adquirente do bem, ndo se deve basear sO nos
elementos de acesso ao segredo bancério, mas também do exame das condicoes
especiais ou normais de mercado que rodearam a transmissao.

O Oficio-circulado acima referido e, designadamente o seu n.° 15 determina
que a prova do preco efectivo correspondente ao valor constante do contrato,

depende de 2 requisitos, que devem ser preenchidos cumulativamente:
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- Da justificagio das condigfes anormais de mercado em que foi realizada
a transmissao, de que resultou a fixacdo de um preco inferior ao valor patrimonial
tributario definitivo do imovel transmitido;

- Da renlncia expressa do requerente e dos representantes ou gerentes a
tutela conferida pelo segredo bancario.

Ora no caso em apreco ndo foram de forma inequivoca justificadas as
condicbes anormais de mercado em que foi realizada a transmissdo em
04.11.2013, de que resultou a fixacdo de um preco inferior ao valor patrimonial
tributario, pelo que ndo se encontra reunida uma das condi¢fes necessarias e
exigidas.

No laudo do perito da Requerente no ambito do procedimento de prova do preco
efectivo de venda do prédio inscrito na matriz predial urbana da freguesia de ...
com o artigo matricial..., é referido o seguinte:
O preco de venda de um imovel é influenciado por diversas circunstancias, tais
como: a) a situacdo conjuntural do mercado imobiliario a data da alienacéo; b)
0 prazo de detencdo destes imoveis no ativo da Requerente (o qual é limitado
por imposi¢do do Banco de Portugal); c) as condi¢des especificas do proprio
imovel; d) os valores de mercado praticados a data da alienacdo do imdvel, d) o
facto de a actividade da Requerente ndo ser a compra e venda de bens imdveis.
Por conseguinte, a referida venda: “ndo pode ser auditada fora do contexto em
que ocorreu”
O que cumpre demonstrar no presente procedimento € a efectividade do preco
de €50.500, o que a Requerente logrou demonstrar no contexto do
procedimento de revisao;
N&o existe na boa préatica de gestdo comercial e contabilistica qualquer outra
prova que pudesse ser exigida para além da que foi apresentada pela Requerente
para demonstrar que o preco de venda constante da escritura de compra e venda
corresponde ao prego efectivamente praticado;
O prego efectivo pelo qual foi alienado o imovel resultou das condigdes de

mercado existentes a data da venda;
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“No caso concreto, o imével situa-se numa zona das mais dificeis de
escoamento (Setubal).”

A Requerente refere que “so foi possivel efectuar a venda por €50.500 porque
ndo existiram outras propostas com melhor preco.”;

Além do mais, importa ndo esquecer que a venda de imdveis adquiridos nestas
circunstancias (i.e. por dacdo ou adjudicacdo) € uma forma de minorar as perdas
relacionadas com os incumprimentos das entidades a quem foram concedidos
os financiamentos e ndo uma atividade intrinseca da Requerente;

Assim, considerando que a documentacao apresentada ndo deixa margem para
duvidas que o preco efectivamente praticado corresponde ao valor declarado
(€50.500) e que a Requerente prestou todos os esclarecimentos que a AT
entendeu Uteis / necessarios, deve concluir-se que a Requerente provou que 0
preco efectivo do imével corresponde ao valor declarado, ndo devendo ser
promovida qualquer correcdo pela AT.

laudo do perito da AT, no ambito do procedimento de prova do preco efectivo

de venda do prédio inscrito na matriz predial urbana da freguesia de ... com o artigo

matricial ..., consta o seguinte:

“O sujeito passivo adquiriu a propriedade do imovel [...] pelo valor de €
110.000 em 20/01/2012. Em 30/04/2013 realizou a venda do imovel pelo
valor de €50.500,00, que se situa abaixo do VPT fixado pela Administragdo
Tributaria em 2012 que é de € 105.434,00.”’;

No entanto, a avaliacdo da mediadora independente “indica como pre¢o de
venda rdpida o montante de €64.800, e refere a necessidade de obras de
manutengdo bem como “mercado com notorio excesso de oferta de
comparaveis....”

O sujeito passivo promoveu a venda comercial do imdvel em questdo e para
o efeito celebrou, em 14/01/2013, dois contratos de media¢do imobiliaria,
ambos com o valor de comercializacdo de €72.000 /...] todavia so em
30/04/2013 foi possivel vender o imovel, pelo valor de €50.500,00.”;

Foram dadas (pela Requerente e pelos seus representantes) as respectivas

autorizacdes de acesso as contas bancarias mas entende a Perita da AT que
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“a derrogacdo do sigilo bancario do requerente e seus administradores,
ndo é uma prova absoluta de que o preco efectivamente praticado
corresponde ao valor do contrato. ”;

v. A Perito da AT justifica a sua tese com base: (i) nas estatisticas de valor
meédio de venda por m2, em imoveis do mesmo tipo e da mesma localidade
obtidas em sites como o D...; e, bem assim, (ii) na informac&o constante do
sistema informatico da AT, com base na qual um imdvel de igual tipologia e
condigdo no mesmo predio tera sido alegadamente vendido em 6 de maio de
2013 por €80.000;

vi.  Assim, considera o Perito da AT que: “nos termos do art. 64.° do CIRC ¢é
obrigacdo das partes contratantes adoptar valores normais de mercado
para efeitos de IRC” o que considera ndo ter acontecido no caso em apreco.

vii.  Concluindo, assim, que: “Na auséncia de prova suficiente apresentada que
refute a correccéo prevista no art.° 64.° do CIRC, nédo foi possivel o acordo
entre os peritos, pelo que sou de parecer que se devera manter o valor

patrimonial tributdrio para efeitos de tributa¢do em IRC.”

52- A Directora de Finangas Adjunta proferiu, assim, decisdo, em 20 de Abril de 2015,

no sentido de manter para efeitos da determinacdo da matéria coletavel do exercicio
de 2013 o VPT que serviu de base a liquidacao de IMT, por entender que:

“Pelo exposto e pelos elementos constantes do processo, pedido de reviséo e
as posicBes dos peritos Intervenientes no debate contraditorio, que aqui se dao
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 imdveis devem
adoptar, para efeitos de determinacao do lucro tributavel (...), valores normais de
mercado que ndo podem ser inferiores aos valores patrimoniais tributarios
definitivos que serviram de base a liquidagdo do imposto municipal sobre as
transmissdes onerosas de imoveis (IMT) (...).

2- Sempre que, nas transmissdes onerosas previstas no nimero anterior, o

valor constante do contrato seja inferior ao valor patrimonial tributario definitivo
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do imovel, é este o valor a considerar pelo alienante e adquirente, para
determinacdo do lucro tributavel (...).”

N&o obstante o estabelecido neste normativo, o legislador néo restringe, de
todo, a possibilidade do alienante, caso pretenda, fazer prova de que o prego
efectivamente praticado nas transmissdes de direitos reais sobre bens imoveis foi
inferior ao valor patrimonial tributario que serviu de base a liquidacao de IMT, tal
como determina o vertido no n.° 1 do artigo 139° do mesmo diploma.

Tal prova, deve ser efectuada em procedimento instaurado mediante
requerimento dirigido ao Director de finangas competente e rege-se pelo disposto
nos artigos 91° e 92° da Lei Geral Tributaria (L.G.T.) (n.% 3 e 5 do artigo 139° do
CIRC).

Pretende o sujeito passivo alienante, fazer a prova de que 0 precgo
efectivamente praticado na transmissdo da correspondente ao prédio urbano sito
na Rua ..., Lote ..., ..., freguesia de ..., concelho de Sesimbra, inscrito na matriz
predial sob o artigo..., foi inferior ao valor patrimonial fixado de acordo com as
regras estabelecidas no Codigo do Imposto Municipal sobre as Transmissdes
Onerosas de Imoveis.

Alega a Reclamante que, por escritura de compra e venda, lavrada em
30.04.2013, foi o imovel em causa alienado por €50.500,00, valor este inferior ao
seu Valor Patrimonial Tributario de €105.434,00.

A remissdo efectuada 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
promocao de uma reunido de peritos, com o proposito de obter um acordo sobre o
preco efectivamente pago pelo adquirente dos bens imdveis, baseado, ndo s6, nos
elementos resultantes do acesso ao segredo bancario, mas também do exame das
condigdes especiais ou normais de mercado que rodearam a transmissao.

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

A prova de que o preco efectivo corresponde ao valor constante do contrato
depende, pois, da justificacdo das condi¢cbes anormais de mercado em que se
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realizaram as transmissdes, de que resultou a fixa¢&o de um prego inferior ao VPT
definitivo do bem imovel.

Tendo em consideracao todos os argumentos apresentados e 0os documentos
exibidos, verifica-se que ndo foi demonstrado pelo sujeito passivo, nem pelo seu
perito, que o prego efectivamente praticado na transmissdo onerosa em causa, foi
inferior ao VPT fixado, tal como determina o disposto no n.° 1 do artigo 139° do
CIRC.

Esta posicdo tambem é defendida pelo Perito da Administracéo Tributéria,
constando do seu laudo que: “...Na auséncia de prova suficiente apresentada que
refute a correccdo prevista no art.° 64.° do CIRC, néo foi possivel o acordo entre
os peritos ... pelo que... Se devera manter o valor patrimonial tributdrio para
efeitos de tributagdo em IRC..." .

Determina ainda o N.° 11 do Oficio circulado N.° 20136 de 11.03.2009 da
Direccdo de Servicos do imposto Sobre o rendimento das pessoas Coletivas, que a
promocdo de reunido de peritos, com o proposito de obter um acordo sobre o
preco efectivamente pago pelo adquirente do bem, ndo se deve basear s6 nos
elementos de acesso ao segredo bancéario, mas também do exame das condigdes
especiais ou normais de mercado que rodearam a transmissao.

O Oficio-circulado acima referido e, designadamente o seu n.° 15 determina
que a prova do preco efectivo correspondente ao valor constante do contrato,
depende de 2 requisitos, que devem ser preenchidos cumulativamente: /... a prova
do preco efectivo correspondente ao valor constante do contrato, depende de 2
requisitos, que devem ser preenchidos cumulativamente:

- Da justificacdo das condicGes anormais de mercado em que foi realizada
a transmissao, de que resultou a fixacdo de um preco inferior ao valor patrimonial
tributario definitivo do imovel transmitido;

- Da renlncia expressa do requerente e dos administradores ou gerentes a
tutela conferida pelo segredo bancério. Ora no caso em apreco ndo foram de
forma inequivoca justificadas as condi¢cbes anormais de mercado em que foi

realizada a transmissdo em 04.11.2013, de que resultou a fixacdo de um preco
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inferior ao valor patrimonial tributario, pelo que ndo se encontra reunida uma das

condicdes necessarias e exigidas.

Por ndo haver acordo entre o perito da Requerente e o perito da AT relativamente a

estes imoveis, foi decidido pelo 6rgdo competente da AT manter o valor

patrimonial definitivo que serviu de base a liquidacéo de IMT.

A Requerente instruiu cada um dos requerimentos nos procedimentos de prova do

preco efectivo com os seguintes documentos:

Copia do titulo de dagdo em cumprimento ou de transmissdo do imdvel a favor
da Requerente, no contexto de processo de execucdo, conforme 0s casos;

Copia da escritura de compra e venda;

Extracto bancéario que demonstrava o recebimento do preco de venda do
imovel;

Diério de venda com as contas movimentadas;

Relatério do imovel alienado elaborado por perito avaliador independente;
Copia do contracto de mediacdo imobiliéria relativa a venda do imovel,

Copia da factura de mediacdo imobiliaria;

Relatério que continha informacéo sobre algumas especificidades do imovel
gue condicionaram a sua venda e estudo de mercado;

Cinco declaracBes de renuncia expressa da Requerente e dos respectivos
representantes a tutela conferida pelo sigilo bancario e de autorizacdo de acesso
pela AT, a informacéo bancéaria da Requerente e dos seus representantes;

Copia da procuracdo acompanhada de certificado de traducéo;

Caderneta predial urbana;

Pedidos de fundos para o financiamento do imdvel realizado pela requerente
(relativamente a fraccdo RCE do artigo ... e a frac¢do A do artigo...);

Copia de um artigo do Jornal ..., no qual é referido que no pais existiam, a data
dos factos relevantes, cerca de 10.000 imoOveis com precos de venda até
€50.000,00, sendo que os distritos com mais imoveis nestas circunstancias eram

Lisboa, Setlbal e Porto.
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55-No decurso das reuniGes entre o perito da Requerente e o perito da AT, a

Requerente disponibilizou documentacdo adicional, relativamente a cada um dos

imoveis em causa, nomeadamente:

Ficha de expediente com identificacdo do numero atribuido ao imovel e
utilizado no registo contabilistico;

Copias de extractos de todas as contas que foram movimentadas com a
identificacdo expressa dos registos relativos ao imovel em causa;

Copia do taldo de depdsito do valor recebido pela venda do imovel e do
respectivo cheque (relativamente a fraccdo BZ do artigo ..., a fraccdo E do
artigo..., a fraccdo G do artigo..., a fraccdo N do artigo..., a fraccdo Q do
artigo..., a fraccdo F1 do artigo ... e ao artigo...);

Copia da escritura de financiamento concedido pela Requerente em 15 de
Novembro de 2016, relativamente a fraccdo A do artigo...;

Copia de um contracto adicional de mediacao imobiliaria de 17 de Fevereiro
de 2012, relativamente a fraccdo A do artigo...;

Copia do titulo de adjudicacéo realizado a 14 de fevereiro de 2013 relativa a
metade indivisa do imovel, relativamente a fraccdo H do artigo...;

Relatério de avaliagdo imobiliaria realizado aquando da concessdo do
empréstimo, relativamente a frac¢do F1 do artigo...;

Tabela de indices de desvalorizacdo do Instituto Nacional de Estatistica
utilizado para determinar o valor do imével a data da adjudicacao,
relativamente a fraccdo F1 do artigo...;

Copia do contracto de crédito pessoal concedido aos devedores que justifica
a identificacdo nos extractos contabilisticos n.°..., relativamente a frac¢éo F1
do artigo...;

Extracto bancario completo do més de Novembro (extracto n.° 129) da conta
n.° ... do banco ... na qual foi depositado do cheque emitido pelo adquirente

do imovel, relativamente a fracgdo F1 do artigo...;
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e Extracto contabilistico da conta Ba 003 (subconta da conta do “POC”
bancério espanhol 57200) relativa aos movimentos na conta ...de
Novembro, relativamente a fraccdo F1 do artigo...;

e (Copia da escritura de financiamento concedido em 20-12-2005,
relativamente a fraccéo J do artigo....

56-Durante todos os procedimentos, houve debate contraditorio entre o perito da
Requerente e o perito da AT.

57-Em todos os procedimentos, a Requerente autorizou a abertura do seu sigilo
bancério, bem como dos seus representantes, sendo que a AT ndo a utilizou por
considerar ndo ser necessario.

58-Nestes pedidos de revisdo, a AT considerou reiteradamente que ndo foram
apresentados factos e argumentos validos que pudessem ditar o afastamento do
artigo 64° CIRC, considerando, em suma, que:

a. O onus da prova, de que o preco efectivamente praticado na transmissao do
imével foi inferior ao VPT, cabe ao sujeito passivo;

b. A prova de que o preco efectivo corresponde ao valor constante do contrato
depende da justificagdo das condi¢Ges anormais de mercado em que se
realizou a transmissdo, de que resultou a fixacdo de um preco inferior ao
VPT definitivo do bem imovel.

c. Ndo foi demonstrado pelo sujeito passivo, nem pelo seu perito que 0 preco
efectivamente praticado na transmissdo onerosa em causa, foi inferior ao
VPT fixado, tal como determina o disposto no n.° 1 do artigo 139° do
CIRC.

59-A Requerente entregou a declaracdo de rendimentos Modelo 22, relativa ao
exercicio de 2013.

60-A Requerente foi objecto de um procedimento de inspeccdo realizado pelos
Servicos de Inspeccdo Tributéria da Direccdo de Financas de Lisboa, de ambito
parcial e de natureza externa, reportado ao IRC do exercicio de 2013, com base na
Ordem de Servigo O12016... .

61-O procedimento inspectivo teve por objectivo efectuar o controlo da situacdo

tributaria da Requerente, relativamente a factos tributarios que advém da
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transmissdo de direitos reais sobre bens imoveis, no exercicio de 2013, sujeitos a
tributacdo nos termos do artigo 64° do CIRC.
62- A 16-06-2017, a Requerente foi notificada do Projecto de Relatorio de Inspec¢édo

tributaria no qual propbs as seguintes correc¢bes ao resultado fiscal de IRC da

Requerente:
Descrigdo 2013
1 - Prejuizo para Efeitos Fiscais Declarado -1,897.914,38
2 - Corecdo - arligo 64.° do CIRC {Ponlo lil.1) 338.215,77
3 - Prejuizo pera Efeilos Fiscais Cormigido (3 = 1+ 2) -1.559.698,61

63- A Requerente foi ainda notificada, nos termos do artigo 60° da LGT e do artigo 60°
do RCPITA para, querendo, exercer o seu direito de audigdo no prazo de 15 dias.
64- A Requerente ndo exerceu o0 seu direito de audicao.
65-A Requerente foi notificada do relatério final de inspeccdo tributaria do qual
constava o seguinte:
Ill - 1. Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Coletivas

Il - 1.1 - Diferenga positiva entre o valor patrimonial tributario definitivo do imével @ o valor
constante do contrato - Art®s 64.° @ 139.% ambos do CIRC.

Determinam os n.*s 1 e 2 do art® 64.° do CIRC que os alienantes e adquirentes de direitos reais sobre
bens iméveis devem adotar, para efeitos da determinagho do lucro fributdvel, valores normais de
mercado que ndo poderio ser inferiores aos valores patrimoniais tributarios definitivos que serviram de
base 4 liquidagio do IMT ou que serviriam no caso de ndo haver lugar a liquidagéo deste imposto

Logo, sempre que o valor constante do contrato seja inferior ac VPT definitivo que serviu de base a
liquidaco de IMT, é este Gltimo o valor a considerar, por ambas as partes, para efeitos de determinagao
do lucro tributdvel, conforme estabelece no n.® 2 do art.” 64.° do CIRC, salvo se o sujeito passivo fizer
prova do prego efetivamente praticado na transmisso, de acordo com o art.” 139.° do CIRC, tal como
preconiza o n.® 1 do art® 64.% ou seja, & conferido ao sujeito passivo alienante, nos termos do art.® 139.°
do mesmo codigo, a possibilidade de apresentar os elementos que comprovem que o valor registado na
sua contabilidade & o pre¢o de venda

Para esse efeilo, estipula o n.* 3 do art.® 139.° do CIRC que a prova referida no n.” 1 deve ser efetuada
em procedimento instauradoe mediante requerimento dirigido ao diretor de finangas competente e
apresentado em janeiro do ano seguinte aquele em que ocofreram as transmissdes, caso o valor
patrimonial tributario j& se encontre definitivamente fixado, ou nos 30 dias posteriores & data em que a
avaliagdo se tornou definitiva para os restantes casos

Il - 1.1.1 - Sem Pedido de Prova do prego efetivo na transmissio de imoveis

O sujeito passivo alienou os iméveis discriminados no mapa infra, sendo que o valor constante das
escrituras & inferior ao valor patrimonial tributario definitivo para efeitos de liquidagéo de IMT (Anexo 1
com 4 péaginas), nioc tendo efetuado o requerimenic do pedido de demonstragac do prego
efetivamente praticado previsto no artigo 138.° CIRC.

O sujeito passivo néo acresceu a diferenga positiva entre o valor patrimonial tributario definitivo e o valor
constante no contrato referente aos iméveis alienados nos termos do n.° 2 e alinea a) do n.* 3 do artigo
64.¢ do CIRC

Assim, ndo tendo o sujeito passivo acionado o procedimento a gue alude o mencionado art.® 139.°
do CIRC, e, ndo tendo sido efetuado o ajustamento nos termos da alinea a) do n.* 3 do art.” 64.° do
CIRC, ira proceder-se & comeglo ao prejuizo fiscal no montante de € 35.786,25, correspondente a
diferenca positiva entre o VPT definitivo e o valor constante dos respetivos contratos
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cr Urbano 1000000 | 1562478 | 1582478 5.624.75
o Urbano 1500000 | #708180 | 0790150 22 981,50
|s Urbano 5000000 | 6718000 | 57 18000 7 180,00

TOTAL (Sn pedido de revinko): 38.786,28

Note Apds sndiise prévia do pedido de demonsiragdo 08 Prova 00 Prego efelivo na Iransmissao do amgo
- | fragho S venficou-se que ndo reunia os requisitos legais da sua admissdo, conforme explanado na
notificecdo efelusds & A... | alravés de oficion ® ... datado de 12-11-2014 (informagdo n® 12014)

W - 1.1.2 - Com Pedido de Prova do prego efetivo na transmissdo de imévels

O sujeito passivo apresentou nos termos do artigo 139 * do CIRC os pedidos de demonstragio do prego
efetivamente praticado na transmissdo dos imdveis discriminados no mapa nfra, cujo valor patrimonial
tributdno defintivo é superior ao valor constante no contrato, no obstante 0 mesmo fol objeto de
incefenmento.

Assim, ndo tendo existido acordo entre o perito do sujeito passivo e o perito da Fazenda Publica fol
decidico pelo orgdo competente da administragho tnbutéria, para efellos de determinagdo da
resultado fiscal em sede de IRC, do exercicio de 2013, manter o valor patrimonial definitvo que
serviu de base & liquidago de IMT, nos termos do n.° 1 do artigo 64.* do CIRC, conforme decisdes
notificadas 8 A...

Nao tendo @ A.. efetuado o ajustamento nos termos da alinea a) do n.* 3 do art® 64 * do CIRC, iremos
proceder & comegio 30 prejulzo fiscal no montante de € 302 429,62, correspondente & diferenca positiva
entre o VPT definitivo € o valor constante dos respetivos contratos:

Tang 33 000 00 83 770 00 a3 7ro e 77000

15615 62 000 00 107 480 00 107 460 00 4% A8c 00
Sans| .. 33 000 00 30 980 .00 39 #8000 @ 9ac 00

s ... 0 Ubano 35 000 00 46 141 50 46 141 9% 11141 80
Jansy |G Urhano a8 000 00 74 8630 00 T4 630 00 $630.00
TMN8) .. N Ursano 40 000 00 341133 53411 0 134000
818 A Uritanro 40 000 00 63637 4 83637 4 23637 14
20018 .. e Uibane 30 000 00 73098 301924 4309956
NS ... U Uiterc 20 000 00 20804 42 20 604 A2 s 004 42
euns 1|9 Urbarno 11000 00 55 509 29 05 580 2% 44 580 25

14618 A Uibane 45 000 00 4087282 40A728) Anr283
JAINS |E Uibano 35 000 00 40379 50 4037950 Sam s
s T Urbano 0 $00 00 106 434 00 106 434 00 54 914 00
TOTAL (Com pedido de revslo, mes sem scordo) Mranmn

Em face do exposio, vamos proceder & comegao ao prejuizo fiscal no montante de € 33821577 (€
35786 25 + € 302 429,52), correspondente & diferenca positiva entre o VPT definitivo e o valor constante
dos respetivos CoNtratos

66-A AT promoveu correc¢des no montante global de €338.215,77 dos quais
€35.786,25 eram relativos a venda de imodveis abaixo do valor patrimonial

tributario sem que a Requerente tivesse accionado o procedimento de prova do

80.
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preco efectivo ou em que o pedido de prova do preco efectivo foi indeferido
liminarmente, e €302.429,32 em relativos a venda de imoéveis abaixo do VPT
relativamnete aos quais a Requerente accionou o procedimento de prova do preco
efectivo.

67-Na sequéncia da conclusdo do procedimento inspectivo, a AT corrigiu o valor dos
prejuizos apurados, no exercicio de 2013, de €1.897.914,38 para €1.559.698,61.

68- A Requerente foi notificada da liquidacéo adicional de IRC n.° 2017..., de 07-08-
2017 e a demonstracao de acerto de contas n.° 2017... de 09-08-2017.

A.2. Factos dados como ndo provados
Com relevo para a decisdo, ndo existem factos que devam considerar-se como néao

provados.

A.3. Fundamentacdo da matéria de facto provada e ndo provada

Relativamente a matéria de facto o Tribunal ndo tem que se pronunciar sobre tudo o que
foi alegado pelas partes, cabendo-lhe, sim, o dever de selecionar os factos que importam
para a decisdo e discriminar a matéria provada da ndo provada (cfr. art.° 123.°, n.° 2, do
CPPT e artigo 607.°, n.° 3 do CPC, aplicaveis ex vi artigo 29.°, n.° 1, alineas a) e e), do
RIAT).

Deste modo, os factos pertinentes para o julgamento da causa sdo escolhidos e recortados
em funcdo da sua relevancia juridica, a qual € estabelecida em atencéo as varias solucdes
plausiveis da(s) questdo(6es) de Direito (cfr. anterior artigo 511.°, n° 1, do CPC,
correspondente ao actual artigo 596.°, aplicavel ex vi do artigo 29.%, n.° 1, alinea €), do
RIAT).

Assim, tendo em consideracdo as posigdes assumidas pelas partes, a luz do artigo 110.°/7
do CPPT, a prova documental e o PA juntos aos autos, consideraram-se provados, com
relevo para a decisédo, os factos acima elencados, tendo em conta que, COmo se escreveu no
Ac. do TCA-Sul de 26-06-2014, proferido no processo 07148/13%, “o valor probatério do
relatério da inspeccdo tributéria (...) poderd ter forca probatdria se as asser¢des que do

mesmo constem ndo forem impugnadas”.

! Disponivel em www.dgsi.pt, tal como a restante jurisprudéncia citada sem mengéo de proveniéncia.
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N&o se deram como provadas nem ndo provadas alegagdes feitas pelas partes, e
apresentadas como factos, consistentes em afirmagdes estritamente conclusivas,
insusceptiveis de prova e cuja veracidade se tera de aferir em relacdo a concreta matéria de

facto acima consolidada.
B. DO DIREITO

Em causa nos presentes autos esta a aplicagdo do artigo 64.° do CIRC aplicavel, que
dispunha:
“1 - Os alienantes e adquirentes de direitos reais sobre bens imdveis devem adotar, para
efeitos da determinacdo do lucro tributavel nos termos do presente Codigo, valores
normais de mercado que ndo podem ser inferiores aos valores patrimoniais tributarios
definitivos que serviram de base a liquidacdo do imposto municipal sobre as transmissdes
onerosas de imoveis (IMT) ou que serviriam no caso de ndo haver lugar a liquidacdo deste
imposto.
2 - Sempre que, nas transmissGes onerosas previstas no nimero anterior, o valor constante
do contrato seja inferior ao valor patrimonial tributario definitivo do imovel, é este o valor
a considerar pelo alienante e adquirente, para determinacédo do lucro tributavel.
3 - Para aplicacdo do disposto no numero anterior:
a) O sujeito passivo alienante deve efetuar uma correcdo, na declaracéo de rendimentos do
periodo de tributacdo a que é imputavel o rendimento obtido com a operacdo de
transmissdo, correspondente a diferenca positiva entre o valor patrimonial tributario
definitivo do imovel e o valor constante do contrato;
b) O sujeito passivo adquirente adota o valor patrimonial tributario definitivo para a
determinacéo de qualquer resultado tributavel em IRC relativamente ao imovel. (...)
5 - No caso de existir uma diferenca positiva entre o valor patrimonial tributario definitivo
e 0 custo de aquisi¢do ou de construcdo, o sujeito passivo adquirente deve comprovar no
processo de documentacéo fiscal previsto no artigo 130.°, para efeitos do disposto na alinea
b) do n.° 3, o tratamento contabilistico e fiscal dado ao imdvel.
6 - O disposto no presente artigo ndo afasta a possibilidade de a Autoridade Tributaria e

Aduaneira proceder, nos termos previstos na lei, a corre¢des ao lucro tributavel sempre que
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disponha de elementos que comprovem que o precgo efetivamente praticado na transmisséao
foi superior ao valor considerado.”

Com interesse para a questao sub iudice, dispunha ainda o artigo 139.° do Cdédigo:
“1 - O disposto no n.° 2 do artigo 64.° ndo é aplicavel se o sujeito passivo fizer prova de
que o preco efetivamente praticado nas transmissdes de direitos reais sobre bens imdveis
foi inferior ao valor patrimonial tributario que serviu de base a liquidacdo do imposto
municipal sobre as transmissfes onerosas de imoveis.
2 - Para efeitos do disposto no nimero anterior, 0 sujeito passivo pode, designadamente,
demonstrar que os custos de construcdo foram inferiores aos fixados na portaria a que se
refere o n.° 3 do artigo 62.° do Cdédigo do Imposto Municipal sobre Imdveis, caso em que
ao montante dos custos de construcdo deverdo acrescer os demais indicadores objetivos
previstos no referido Codigo para determinagdo do valor patrimonial tributério.
3 - A prova referida no n.° 1 deve ser efetuada em procedimento instaurado mediante
requerimento dirigido ao diretor de finangas competente e apresentado em janeiro do ano
seguinte aquele em que ocorreram as transmissdes, caso o valor patrimonial tributario ja se
encontre definitivamente fixado, ou nos 30 dias posteriores a data em que a avalia¢do se
tornou definitiva, nos restantes casos.
4 - O pedido referido no numero anterior tem efeito suspensivo da liquidacdo, 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 Autoridade
Tributéria e Aduaneira.
5 - O procedimento previsto no n.° 3 rege-se pelo disposto nos artigos 91.° e 92.° da Lei
Geral Tributaria, com as necessarias adaptac6es, 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 informacdo bancéria do requerente e dos respetivos
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 autorizacao.
7 - A impugnacdo judicial da liquidacdo do imposto que resultar de correcoes efetuadas por

aplicacdo do disposto no n.° 2 do artigo 64.°, ou, se ndo houver lugar a liquidacdo, das
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correcBes ao lucro tributavel ao abrigo do mesmo preceito, depende de prévia apresentacéo
do pedido previsto no n.° 3, ndo havendo lugar a reclamacao graciosa.

8 - A impugnacdo do ato de fixacdo do valor patrimonial tributario, prevista no artigo 77.0
do Cddigo do Imposto Municipal sobre imdveis e no artigo 134.° do Cédigo de
Procedimento e de Processo Tributério, ndo tem efeito suspensivo quanto a liquidagdo do
IRC nem suspende o prazo para deducdo do pedido de demonstracdo previsto no presente
artigo.”.

Conforme decorre da normacao transcrita, por regra, “Os alienantes ¢ adquirentes
de direitos reais sobre bens imoveis devem adotar, para efeitos da determinacdo do lucro
tributavel (...) valores normais de mercado que ndo podem ser inferiores aos valores
patrimoniais tributarios definitivos que serviram de base a liquidacdo do imposto
municipal sobre as transmissdes onerosas de imoveis (IMT) ou que serviriam no caso de
n&o haver lugar a liquidacdo deste imposto.”

Dai que “Sempre que, nas transmissdes onerosas (...) 0 valor constante do contrato
seja inferior ao valor patrimonial tributario definitivo do imovel, é este o valor a considerar
pelo alienante e adquirente, para determinagdo do lucro tributavel.”

Em consequéncia, “O sujeito passivo alienante deve efetuar uma correcdo, na
declaracdo de rendimentos do periodo de tributacdo a que é imputavel o rendimento obtido
com a operacdo de transmissdo, correspondente a diferenca positiva entre o valor
patrimonial tributario definitivo do imovel e o valor constante do contrato” e o “O sujeito
passivo adquirente adota o valor patrimonial tributério definitivo para a determinacdo de
qualquer resultado tributdvel em IRC relativamente ao imével.”.

Este regime, todavia, ndo preclude que possa fazer “o sujeito passivo (...) prova de
que o preco efetivamente praticado nas transmissdes de direitos reais sobre bens imdveis
foi inferior ao valor patrimonial tributario que serviu de base a liquidacdo do imposto
municipal sobre as transmissoes onerosas de imoveis.”

Esta prova “deve ser efetuada em procedimento instaurado mediante requerimento
dirigido ao diretor de finangcas competente e apresentado em janeiro do ano seguinte aquele
em que ocorreram as transmissdes, caso o valor patrimonial tributario j4 se encontre
definitivamente fixado, ou nos 30 dias posteriores a data em que a avaliacdo se tornou

definitiva, nos restantes casos.”.
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Tal procedimento “rege-se pelo disposto nos artigos 91.° e 92.° da Lei Geral
Tributaria, com as necessarias adaptacdes, sendo igualmente aplicavel o disposto no n.° 4
do artigo 86.° da mesma lei.” sendo que da apresentacdo prévia de tal procedimento
depende a possibilidade de impugnacdo judicial.

Conforme resulta do artigo 92.°/6 da LGT, “Na falta de acordo no prazo
estabelecido no n.° 2, o rgdo competente para a fixacdo da matéria tributavel resolvera, de
acordo com o seu prudente juizo, tendo em conta as posi¢des de ambos os peritos.”.

Esta decisdo € judicialmente sindicavel, conforme decorre, para além do mais, da
previsdo expressa da possibilidade de impugnacéo judicial do imposto decorrente daquela
(cfr. artigo 139.°/7 do CIRC aplicavel), o que ndo é questionado pelas partes, sendo que,
nos termos do artigo 54.° do CPPT poderdo nesta sede conhecidos os vicios da referida
decisdo, conforme se reconhece no Ac. do TCA-Norte de 26-02-2015, proferido no
processo 01271/11.2 BEPRT, onde se pode ler que:

“l — Tanto o acto de determinacdo do valor patrimonial tributario definitivo de imovel
como o acto de indeferimento do pedido formulado em procedimento tributario que o
alienante do imovel, enquanto sujeito passivo de IRC, tenha instaurado para prova do
preco efectivo da transmissé@o por virtude de o valor de venda declarado ser inferior ao
valor patrimonial tributario fixado (artigos 58.°-A e 129.° do CIRC, a que correspondem
0s actuais artigos 64.° e 139.9), afectam, de forma actual e imediata, os direitos e
interesses legalmente protegidos desse sujeito passivo, e, por isso, ha que assegurar-lhe a
tutela judicial efectiva em relacé@o a estes dois actos (pese embora a lei apenas considere
aquele primeiro como “destacavel” para efeitos contenciosos), com a possibilidade da sua
impugnacao contenciosa autbnoma e imediata, subtraida ao regime regra da impugnacéo
unitéria.

Il — Pelo que a este sujeito passivo de imposto sobre o rendimento assistem 0s seguintes
meios contenciosos: (i) impugnacdo judicial do acto que fixou o valor patrimonial
tributario do imovel; (ii) accdo administrativa especial para sindicar a legalidade do acto
final do procedimento tributario que instaurou com vista a prova do prego efectivo da
transmissao; (iii) impugnacéo judicial do acto de liquidacéo de IRC que vier a resultar da
aplicacdo do disposto no artigo 58.°-A do CIRC, ou, se ndo houver lugar a liquidagéo de

imposto, do acto de correccéo ao lucro tributavel efectuada ao abrigo do mesmo preceito
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legal, sendo de notar que nesta impugnacédo pode ainda invocar qualquer ilegalidade ou
erro praticado no procedimento destinado a prova do preco efectivo, bem como recorrer a
qualguer meio de prova adequado a demonstracdo do preco efectivamente praticado.”

Face as normas aplicaveis, ja atrds assinaladas, e conforme a Requerente aponta, 0
que estd em questdo no procedimento de prova do preco efectivo na transmissdo de
imdveis, agora em causa, € precisamente isso, ou seja, a prova de que o pre¢o declarado foi
o0 efectivamente praticado na transmissao, e ndo, como parece subjacente ao entendimento
propugnado pela AT, de que aquele preco declarado corresponde ao valor justo/de
mercado do imovel.

Como se escreveu no Ac. do TCA-Sul de 01-10-2014, proferido no processo

06090/12:
“0 regime em presenca tem em vista garantir o direito do contribuinte a demonstracéo do
preco efectivo do bem alienado quando inferior ao valor de mercado. Por outras palavras,
estd em causa o apuramento do valor efectivo do bem alienado, tendo em vista garantir o
caracter fidedigno dos registos contabilisticos do contribuinte. Seja pela possibilidade de
demonstragdo com recurso a qualquer meio de prova idéneo, seja através do apuramento
colegial, o referido regime ordena-se ao apuramento exacto do preco do bem alienado,
tendo em vista a determinacdo correcta dos proveitos do contribuinte. Objectivo que estd
em linha com o imperativo da tributacdo do rendimento real”.

Dito de outro modo, a norma do artigo 64.° do CIRC aplicavel ndo contera uma
imposicéao (ficcdo) de que para efeitos de computo do lucro tributavel naquele imposto se
contabilize o valor de mercado dos imdveis, presumindo este equivalente ao VPT, mas,
antes, contém uma norma anti-abuso, que tem subjacente o juizo (presun¢do) de que 0s
valores de venda inferiores ao VPT, por regra, resultardo de simulacao das partes, impondo
em consequéncia, uma inversdo do 6nus da prova quanto a efectividade de tal preco, como

aponta a Requerida.

Neste sentido, escreveu-se no Ac. do STA de 06-02-2013, proferido no processo
0989/122, que:

2 Confirmado no Ac. TCA-Norte de 29-05-2014, proferido no processo 01270/11.4BEPRT.
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“A consideracao do VPT para efeito de determinagdo do lucro tributavel em IRC, quando
o0 valor constante do contrato seja inferior, constitui uma presuncao de rendimentos. Essa
presuncdo, se assumisse a natureza de presuncao inilidivel, alias expressamente vedada
pelo art. 73.°da LGT (Disp0e o art. 73.° da LGT: «As presuncdes consagradas nas normas
de incidéncia tributdria admitem sempre prova em contrario».), poderia suscitar
problemas quanto a sua conformidade constitucional, designadamente, por violagdo do
principio da tributacdo do rendimento real consagrado no art. 104.%, n.° 2, da Constituicao
da Republica (Diz o art. 104.°, n.° 2, da CRP: «A tributacdo das empresas incide
fundamentalmente sobre o seu rendimento real».).”.

Assim, ao contrario do que sugere a mesma Requerida, julga-se que ndo resulta, por
qualquer forma, das normas aplicaveis, que o preenchimento do referido 6nus, “depende
(...) da justificagdo das condi¢bes anormais de mercado em que se realizaram as
transmissoes, de que resultaram as fixagcoes de pregos inferiores aos VPT'S definitivos dos
bens imdveis.”.

Efectivamente, a ocorréncia de condi¢cdes anormais de mercado serd uma entre
outras circunstancias que permitirdo, a luz de um juizo de razoabilidade e face as demais
circunstancias provadas, concluir que o preco declarado foi, efectivamente, o praticado
entre as partes intervenientes na transacgao.

De resto, como se sugeriu acima, a norma do artigo 64.° do CIRC ndo podera, nem
devera ser entendida como uma proibicdo de venda de imoveis por preco inferior ao do
mercado, nem, muito menos, como uma punicao por realizar uma venda nessas condicdes,
0 que, de resto, seria contrario a imposicdo constitucional da tributacdo das empresas pelo
seu rendimento real, conforme assinala a jurisprudéncia acima citada.

Em causa, como se referiu, estd um juizo, assente em dados da experiéncia comum,
segundo o qual a ocorréncia de uma venda de um imdvel por prego inferior ao do mercado,
tal como indiciado pelo VPT, faz presumir que a ocorréncia de uma simulagdo quanto ao
preco, porquanto ndo serd, justamente, normal que podendo o sujeito passivo proceder a
uma venda por valor superior, o faga por um valor inferior.

N&o obstante, como tem sido abundantemente referido pela doutrina e
jurisprudéncia que se debruca sobre o IRC, os sujeitos passivos gozam de liberdade de

decisdo econdmica, sendo por isso livres de realizarem os negécios que entenderem, ainda
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que maus, ou economicamente desvaliosos, ndo sendo legitimo a AT intrometer-se em tal
liberdade. Necessario €, todavia, que tais operacdes sejam reais e efectivas, e 0 que ocorre,
no caso das normas que ora nos ocupam, é que o legislador transfere para o sujeito passivo
0 onus de demonstracdo dessa efectividade, face a circunstancia de se estar perante uma
operagéo, prima facie, anormal.

Serd, portanto, esta efectividade, provada por qualquer meio admissivel para tal em
direito — a falta de norma que prescreva noutro sentido — que cumprira apurar, no quadro

do procedimento de prova do preco efectivo na transmissao de imoveis, que ora nos ocupa.

*

Posto isto, comeca a Requerente por arguir a ilegalidade da liquidacdo objecto da
presente accao arbitral por erro sobre os pressupostos de facto, considerando que “estd em
causa nos presentes autos, é indagar da efetividade dos pregos de venda dos imdveis pela
Requerente”, pelo que “ao considerar que a Requerente ndo havia demonstrado os precos
efetivos de mercado, sem qualquer justificacdo valida para esse efeito e com base em
pressupostos errados, a AT incorreu em erro sobre os pressupostos de facto que inquina
de ilegalidade a liquidacédo contestada e determina a sua anulabilidade, nos termos do
artigo 163.°, n.° 1, do CPA aplicavel ex vi do artigo 29.0, alinea d), do RJAT.”.

A Requerida, por seu lado, sustenta que “O 6Onus da prova, de que 0S precos
efectivamente praticados nas transmissoes dos imoveis foram inferiores aos VPT'’S, cabe
pOis ao sujeito passivo, aqui Requerente.”.

Mais sustenta a Requerida que “a prova de que os precos efectivos correspondem
aos valores constantes dos contratos depende (...) da justificacdo das condi¢bes anormais
de mercado em que se realizaram as transmissfes, de que resultaram as fixacGes de
precos inferiores aos VPT'S definitivos dos bens imodveis.”, concluindo que “ndo foi
demonstrado pelo sujeito passivo, nem pelo seu perito, que os precos efectivamente
praticados nas transmissoes onerosas em causa, foram inferiores aos VPT’S fixados”.

A Requerida parece interpretar a imputacdo do vicio de erro nos pressupostos de
facto imputado pela Requerente ao acto tributario em crise, como assentando
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exclusivamente no entendimento de que o VPT matricial dos prédios em questdo estara
desactualizado.

Todavia, conforme a leitura do requerimento inicial evidencia, a questdo da
actualidade dos VPT’s ¢ reportada apenas a “alguns” daqueles, ¢ ¢ um “acrescento” ao
fundamento-base invocado que se reconduz a alegagao de que “Em todos os procedimentos
de revisdo, a Requerente juntou toda a prova documental necessaria e prestou todos 0s
esclarecimentos que a AT solicitou com vista a comprovar que os precos de venda
declarados (apesar de inferiores aos VPTs dos imdveis, determinados através da formula
do Codigo do IMI) correspondem aos precos efetivamente praticados.” e que “A prova
documental apresentada corroborou, a saciedade, a tese da Requerente (e 0s precos de
venda praticados pela mesma) e foi dada explicacdo convincente, para ter sido aceite um
preco, por vezes, inferior ao VPT, determinado nos termos da formula prevista no Codigo
do IMI.”

E isto, portanto, que cumpre aferir relativamente a cada um dos prédios em questao.

Vejamos entdo.

*

Conforme decorre da leitura das diversas decisdes dos procedimentos de prova do
preco efectivo de venda relativo aos imdveis em causa na presente accao arbitral, as
mesmas fundam-se, exclusivamente, nos respectivos laudos do perito da AT interveniente
no procedimento em quest&o.

Como também decorre da leitura dos referidos laudos o entendimento dos peritos
da AT, integralmente acolhido nas decisdes finais dos respectivos procedimentos, assenta
na consideracdo de que o preco praticado nas diversas vendas em questdo foi inferior
aquele que, por diversas metodologias, aqueles peritos consideraram ser o valor justo ou de
mercado.

Assim, o laudo relativo a fraccdo A do prédio inscrito na matriz predial urbana da
freguesia da ... sob o artigo matricial ..., assenta nos entendimentos de que “a concessdo de
mais um financiamento (multiusos) a pessoas que acabavam de entregar a A... uma casa
por incumprimento de pagamento, s6 tem justificacio se esse imovel que a A... acabara de

receber, tiver, de facto, um valor que cubra o novo montante agora emprestado” e de que

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

89.


http://www.caad.org.pt/
mailto:geral@caad.org.pt

CAAD

CENTRD DE ARBITRAGEM ADMINISTRATIVA

“0 imovel em causa [...] valia no minimo €67.100 (€37.600 que foram atribuidos em
avaliagdo, para efeitos de da¢do em pagamento mais €29.500 que a A... conclui que esse
imovel ainda valia, a ponto de conceder aos devedores mais um financiamento nesse
montante”.

Por seu lado, o laudo do procedimento relativo a fraccdo BZ do prédio urbano
inscrito na matriz predial urbana da freguesia de ... sob o artigo matricial..., considerou que
“o prego de mercado do imovel em causa no dia 31/10/2012, era de € 70.000,00 idéntico
ao valor pelo qual foi adjudicado nessa data, conforme Titulo de Transmissao emitido pelo
Solicitador de Execucdo C...”, e que “nos termos do art. 64.° do CIRC é obrigacéo das
partes contratantes adoptar valores normais de mercado para efeitos de IRC”.

Também o laudo do procedimento relativo & venda da fraccdo A do prédio urbano
inscrito na matriz predial urbana da freguesia de ... sob o artigo matricial ..., considerou
que que: “ 0 preco de mercado do imovel em causa no dia 29/10/2010, era de € 66.000,00
igual ao valor pelo qual foi adjudicado nessa data, conforme Titulo de Transmissao
emitido pelo Solicitador de Execucdo C...” e que que: “nos termos do art. 64.° do CIRC é
obrigacdo das partes contratantes adoptar valores normais de mercado para efeitos de
IRC” o que considera ndo ter acontecido no caso em apreco uma vez que, no seu
entendimento, o preco de venda praticado pela Requerente afastou-se substancialmente do
preco praticado quer dos valores de aquisi¢do praticado em processo de execucdo e dos
valores de avaliacao.

No laudo do perito da AT no ambito do procedimento de prova do precgo efectivo
de venda da fraccéo E do prédio urbano inscrito na matriz predial urbana da freguesia de ...
sob o artigo matricial..., considerou-se que “Perante o curto espaco de tempo que mediou
entre a data de aquisi¢do e a data de venda [...] ndo se compreende qual foi 0 motivo que
levou a reclamante a vender o imovel com um prejuizo tdo avultado (€12.000), dado que
as razdes que invoca, obviamente ndo merecem credibilidade, visto que se trata de uma
empresa especializada no negdcio imobilidrio e conhecedora do mercado.”, e que a
Requerente “reduziu por decisdo propria [...] o valor da matéria colectavel do IRC de
2013 (€12.000 em termos contabilisticos) ndo tendo aduzido prova convincente, do real
efeito das alegadas condi¢des anormais de mercado, nem da inevitabilidade da decisdo de

vender naquela data abaixo do prego de custo”.
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No laudo do perito da AT no dmbito do procedimento de prova do preco efectivo
de venda da fraccdo G do prédio urbano inscrito na matriz predial urbana da freguesia de ...
sob o artigo matricial ... foi entendido ndo decorreu entre a dacdo em cumprimento
(27/11/2012) e a venda (11/4/2013) um lapso temporal que justifique a diferenca de preco
praticado “com um decréscimo de 14%, uma vez que a data da Dagdo em Cumprimento as
condigdes de mercado adversas ja se verificavam, decorrentes da crise econdmica
instalada desde 2008 e que a Requerente “ndo demonstrou quais as condi¢des adversas a
data de venda que ndo existissem ja a data da Dacéo.”.

No laudo do perito da AT, no @mbito do procedimento de prova do preco efectivo
de venda da fraccdo N do prédio urbano inscrito na matriz predial urbana da freguesia de ...
sob o artigo matricial..., julgou-se que “o preco de mercado do imdvel em causa no dia
27/09/2010, era de €73.000,00 igual ao valor pelo qual foi adjudicado nessa data,
conforme Titulos de Transmissdo.” e que: “nos termos do art. 64.° do CIRC é obrigacéo
das partes contratantes adoptar valores normais de mercado para efeitos de IRC, sendo a
prova irrefutavel dessas condi¢fes anormais de mercado a condicdo maior para provar a
fixacdo de um preco efectivo inferior ao VPT”.

No laudo do perito da AT, no @mbito do procedimento de prova do preco efectivo
de venda da fraccdo H do prédio urbano inscrito na matriz predial urbana da Unido de
freguesias de ... e ... sob o artigo matricial..., referiu-se que “o preco de mercado do imével
em causa no dia 20/12/2010, era de € 63.224,00 igual ao valor pelo qual foi adjudicado
nessa data, conforme Titulos de Transmissdo.” e que “nos termos do art. 64.° do CIRC é
obrigacdo das partes contratantes adoptar valores normais de mercado para efeitos de
IRC, sendo a prova irrefutavel dessas condi¢es anormais de mercado a condi¢cdo maior
para provar a fixagcdo de um preco efectivo inferior ao VPT”.

No laudo do perito da AT no &mbito do procedimento de prova do preco efectivo
de venda da frac¢do Q do prédio urbano inscrito na matriz predial urbana da freguesia de ...
(...) com o artigo matricial..., foi entendido que “nos termos do art. 64.° do CIRC é
obrigacdo das partes contratantes adoptar valores normais de mercado para efeitos de
IRC”, o que se considerou ndo ter acontecido no caso em apreco, em face do valor de
comissdo da mediacdo imobiliaria que a AT considerou excessiva em face do preco do

venda.
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O laudo do perito da AT no ambito do procedimento de prova do preco efectivo de
venda da fraccdo F1 do prédio urbano inscrito na matriz predial urbana da freguesia de ...
com o artigo matricial ..., considerou que “0 preco de mercado do imével em causa no dia
21/12/2012 era de €41.750, igual ao valor pelo qual foi adjudicado, conforme Titulo de
Transmissdo emitido pelo Solicitador de Execucéo C...” e que “nos termos do art. 64.° do
CIRC é obrigacao das partes contratantes adoptar valores normais de mercado para
efeitos de IRC, sendo a prova irrefutavel dessas condi¢es anormais de mercado a
condicdo maior para provar a fixacédo de um preco efectivo inferior ao VPT”.

O laudo do perito da AT, no ambito do procedimento de prova do preco efectivo de
venda da fraccdo J do prédio urbano inscrito na matriz predial urbana da freguesia de ...
com o artigo matricial ..., fundou-se no entendimento de que “0 preco de mercado do
imovel em causa no dia 20/07/2012, era de €56.000,00 igual ao valor pelo qual foi
adjudicado nessa data, conforme Titulo de Transmissdo.”, ¢ de que “nos termos do art.
64.° do CIRC é obrigacdo das partes contratantes adoptar valores normais de mercado
para efeitos de IRC”.

No laudo do perito da AT no ambito do procedimento de prova do prego efectivo
de venda da frac¢do A do prédio urbano inscrito na matriz predial urbana da freguesia de ...
com o artigo matricial..., foi considerado que “/...] na avaliagio da mediadora
independente todos os pre¢os de venda indicados estdo acima do valor Patrimonial e do
preco praticado, o que mostra que o VPT se aproxima do valor de mercado.”.

No laudo do perito da AT no ambito do procedimento de prova do precgo efectivo
de venda da fraccéo E do prédio urbano inscrito na matriz predial urbana da freguesia de ...
com o artigo matricial ..., julgou-se que a Requerente “reduziu por deciséo prépria [...] o
valor da matéria colectavel do IRC de 2013 no montante de €5.379,50 ndo tendo aduzido
prova convincente, do real efeito das alegadas condi¢Ges anormais de mercado, nem da
inevitabilidade da deciséo de vender naquela data abaixo do prego de custo”.

No laudo do perito da AT, no ambito do procedimento de prova do preco efectivo
de venda do prédio inscrito na matriz predial urbana da freguesia de ... com o artigo
matricial..., considerou-se que : “nos termos do art. 64.° do CIRC ¢ obrigacéo das partes
contratantes adoptar valores normais de mercado para efeitos de IRC” o que considera

n&o ter acontecido no caso em apreco.

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

92.


http://www.caad.org.pt/
mailto:geral@caad.org.pt

CAAD

CENTRD DE ARBITRAGEM ADMINISTRATIVA

Ao expendido nos referidos laudos, os despachos de decisdo final dos
procedimentos respectivos aplicaram a doutrina do n.° 15 do Oficio circulado N.° 20136 de
11-03-2009 da Direccdo de Servicos do imposto Sobre o Rendimento das pessoas
Coletivas determina que a prova do preco efectivo correspondente ao valor constante do
contrato, interpretado no sentido de que a prova do preco efectivo correspondente ao valor
constante do contrato, depende de 2 requisitos, que devem ser preenchidos
cumulativamente, a saber:

- Da justificacdo das condi¢cdes anormais de mercado em que foi realizada a

transmissdo, de que resultou a fixacdo de um preco inferior ao valor patrimonial

tributério definitivo do imdvel transmitido;

- Da renlncia expressa do requerente e dos administradores ou gerentes a tutela

conferida pelo segredo bancério.

Em todos os casos considerou o despacho de decisdo final do procedimentos que
ndo foram de forma inequivoca justificadas as condi¢cdes anormais de mercado em que
foram realizadas as transmissdes pela Requerente, das quais resultou a fixacdo de um precgo
inferior ao valor patrimonial tributario, pelo que ndo se entendeu ndo se encontrar reunida

uma das condigdes necessérias e exigidas.

*

Ressalvado o respeito devido, considera-se que o referido entendimento ndo sera

passivel de ratificacdo.

Assim, e desde logo, a posicdo subscrita e acolhida em sede de decisdo final do
procedimento, enferma de um erro de principio, face ao quanto atras se expds, que consiste
em assumir que a norma do artigo 64.° do CIRC aplicavel, e, consequentemente, 0
objectivo do procedimento de prova do preco efectivo na transmissdo de imoveis, tém em
vista 0 apuramento do preco justo de mercado, e ndo o preco efectivamente praticado, erro
esse agravado pela interpretagdo e aplicacdo do Oficio circulado N.° 20136 de 11-03-2009
da Direccédo de Servicos do imposto Sobre o Rendimento das pessoas Coletivas, no sentido
de que apenas sera possivel a procedéncia do procedimento de prova do preco efectivo na

transmissdo de imoveis, no caso, para além do mais, de o contribuinte justificar, de forma
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inequivoca, a ocorréncia de condi¢es anormais de mercado em que foram realizadas as
transmissoes.

Efectivamente, e como se viu, a finalidade do procedimento de prova do preco
efectivo na transmissdo de imdveis é o apuramento desse preco efectivo, e ndo do valor de
mercado do imdvel, sendo que, em todo caso, a ocorréncia de uma transacgdo com um
valor de mercado inferior ao normal sempre sera susceptivel de decorrer de circunstancias
alheias ao proprio mercado (como sejam circunstancias proprias do imdvel, ou inerentes ao
vendedor).

Ora, como decorre de forma meridianamente clara das declaragdes dos peritos da
AT nos diversos procedimento de prova do preco efectivo na transmissdo de imdéveis, a
fundamentacdo das mesmas foi orientada no sentido de apurar o que cada perito julgou ser
0 preco justo/de mercado do imovel, e ndo de apurar factualmente, se, efectivamente, o
preco efectivamente acordado e pago entre as partes foi o declarado, apesar de,
eventualmente, inferior ao valor justo/normal de mercado.

Dai que os factos em que assenta a posicdo dos peritos da AT nos referidos
procedimentos e, reflexamente, a decisédo final dos mesmos, ndo se possam ter por aptos a
sustentar a decisdo que veio a ser tomada, no sentido de néo ter sido feita prova de que o
preco efectivamente praticado foi o declarado.

E que, conforme se desenvolveu ja, e em suma, julga-se que nada no regime legal
ora em causa veda a venda de imoveis pelos sujeitos passivos de IRC, por prego inferior ao
do mercado, ficando aqueles, unicamente, nesses casos, onerados com o 6nus da prova da
efectividade do preco declarado.

E a circunstancia de, eventualmente, o valor de mercado do imovel ser superior ao
declarado na venda — identificando-se, até, em cada caso, com o sugerido pelos peritos da
AT — apenas permitiria inferir que os precos de venda praticados pela Requerente teriam
sido inferiores ao preco de mercado, mas ndo que, ndo obstante tal facto, ndo tenha sido
esse o efectivamente praticado.

Ora, no caso, a Requerente facultou a AT todos os elementos razoavelmente
necessarios para que esta verificasse que o preco praticado foi o declarado. N&o obstante a
Requerida, em sede arbitral, insistir que “ao longo do procedimento foram sempre

solicitados pela Requerida elementos e documentos justificativos que nunca foram
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concedidos a AT”, o certo é que ndo identifica os concretos elementos e documentos a que
se reporta, nem, sequer, a relevancia que 0s mesmos assumiriam para o juizo a formular,
sendo certo que o que a analise do processo administrativo evidencia € que a Requerente
deu sempre resposta ao quanto foi solicitado pela AT, ainda que fosse para justificar a
impossibilidade de jung&o, ou inexisténcia, de qualquer elemento solicitado.

Por outro lado, o certo é que, conforme previamente se demonstrou, 0s
procedimentos de prova do preco efectivo na transmissdo de imdveis assentaram as
respectivas decisoes finais no facto de, no entendimento da AT, o valor normal de mercado
dos imoéveis em questdo ndo corresponder ao declarado pela Requerente nas respectivas
transmissdes, e ndo no facto de que o preco efectivo das referidas transmissGes nédo
corresponder ao declarado, enfermando, portanto, de erro nos pressupostos de facto,
ilegalidade essa que se repercute nas liquidacdes finais objecto da presente accao arbitral.

Nestes termos, e considerando toda a documentacdo disponivel no processo, bem
como a auséncia de qualquer indicio que ponha em causa a referida documentacdo, no
sentido de que os precos de venda ndo tenham efectivamente sido os declarados pela
Requerente, havera que julgar procedente o arguido erro sobre os pressupostos de facto,
devendo, consequentemente, ser anulada a liquidacdo impugnada, e proceder o pedido
arbitral.

Face ao decidido, fica prejudicado o conhecimento das restantes questfes

colocadas.

C. DECISAO
Termos em que se decide neste Tribunal Arbitral julgar integralmente procedente o pedido
arbitral formulado e, em consequéncia:

a) anular o acto de liquidacéo de IRC n.° 2017..., relativo ao exercicio de 2013;

b) Condenar a Requerida nas custas do processo, no montante abaixo fixado.
D. Valor do processo

Fixa-se o valor do processo em € 63.510,20, nos termos do artigo 97.°-A, n.° 1, a), do

Caodigo de Procedimento e de Processo Tributario, aplicavel por forca das alineas a) e b) do
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n.° 1 do artigo 29.° do RJAT e do n.° 2 do artigo 3.° do Regulamento de Custas nos

Processos de Arbitragem Tributaria.

E. Custas

Fixa-se o valor da taxa de arbitragem em € 2.448,00, nos termos da Tabela I do
Regulamento das Custas dos Processos de Arbitragem Tributaria, a pagar pela AT, uma
vez que o pedido foi totalmente procedente, nos termos dos artigos 12.°, n.° 2, e 22.°, n.° 4,

ambos do RJAT, e artigo 4.°, n.° 4, do citado Regulamento.

Notifique-se.
Lisboa, 27 de Julho de 2018

O Arbitro Presidente
(José Pedro Carvalho)
O Arbitro Vogal

(José Nunes Barata)

O Arbitro Vogal

(Hélder Faustino)
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