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CENTRO DE ARBITRAGEM
ADMINISTRATIVA

CAAD: Arbitragem Tributaria
Processo n.%: 554/2019-T

Tema: IMI — VPT — Coeficiente de localizacdo — Terrenos para construcdo —

Avaliacédo — Artigos 45° e 76°, CIMI — Fundamentacé&o.

Decisao Arbitral

Os arbitros Dr. José Pogas Falcdo (Arbitro Presidente), Dra. Ana Teixeira de Sousa (Arbitra
Vogal) e Dr. André Festas da Silva (Arbitro Vogal), designados pelo Conselho Deontoldgico
do Centro de Arbitragem (CAAD) para formar o Tribunal Arbitral, constituido em 28 de
outubro de 2019, decidem o seguinte.

|. RELATORIO
1.1

1. Em 21 de agosto de 2019 a contribuinte A..., S.A., contribuinte fiscal n.°..., com sede na
Av...n0°.. ... Lisboa, requereu, nos termos e para os efeitos do disposto na alinea b)
do n.° 1 do artigo 2.° e no artigo 10.°, ambos do Decreto-Lei n.° 10/2011, de 20 de
Janeiro, a constituicdo de Tribunal Arbitral com designacdo de arbitros (Tribunal
Coletivo) pelo Conselho Deontoldgico do Centro de Arbitragem Administrativa, nos
termos do disposto na al. a), n.° 2 do artigo 6.° do referido diploma.

2. O pedido de constituicdo do Tribunal Arbitral foi aceite pelo Exmo. Presidente do
CAAD em 22 de agosto de 2019 e foi notificado a Autoridade Tributéaria e Aduaneira
(de ora em diante designada por AT ou “Requerida”) no dia 23 de agosto de 2019.

3. A Requerente ndo procedeu a nomeacdo de arbitro, pelo que, ao abrigo do disposto no
artigo 5.° n.° 2, alinea b) e artigo 6.°, n.°2, al. a) do RJAT, os signatarios foram
designados pelo Senhor Presidente do Conselho Deontoldgico do CAAD para integrar
o presente Tribunal Arbitral Coletivo, tendo aceitado nos termos legalmente previstos.

4. A AT apresentou a sua resposta em 13 de dezembro de 2019.
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Por despacho de 23.12.2019, foi dispensada a realizagdo da reuniéo prevista no artigo
18.° do RJAT, foi decidido que o processo prosseguisse com alegacgdes escritas e
indicada a data de 04.03.2020 para a prolacao do Acordao.

Em 27 de dezembro de 2019 a Requerente apresentou as suas alegacOes de direito.

A Requerida ndo apresentou as suas alegacgdes de direito.

Por despacho datado de 12.03.20020 as partes foram informadas de que o acérddo
arbitral final encontrava-se ainda em preparacdo pelo coletivo, prevendo-se a sua
prolacdo e notificacdo no prazo previsto no artigo 21°-1, do RJAT.

Pretende a Requerente que o Tribunal Arbitral declare a ilegalidade dos atos de fixag&o
do Valor Patrimonial Tributério (oficio n.°.../Fichan°..., oficio n° 1.../ficha n.°... e oficio
n.°.../fichan.°..., todos datados de 29.01.2019) realizados pela AT que foram praticados
na sequéncia das segundas avaliacGes dos prédios urbanos (terrenos para construcéo)
inscritos na matriz predial urbana sob os artigos matriciais ..., ... e ... da freguesia de ...,

concelho de ... e distrito de Faro.

I.A. A Requerente sustenta o seu pedido, em sintese, nos seguintes termos:

1.

2.

A Requerente entende que o coeficiente de localizacdo ndo pode ser aplicado na
avaliacdo dos terrenos para construcao e que o valor a considerar para efeitos do célculo
do VPT é o do custo médio de construcdo por metro quadrado (482,40 aplicavel no ano
de imposto de 2018) sem qualquer majoracdo ao invés do valor base dos prédios
edificados (603) que foi aplicado pela AT nos atos de fixa¢do do VPT contestados.

A determinacdo do VPT dos terrenos para construcéo deve assentar no previsto nos arts.
45°, 42° n.°3, n.°40°A n.°5 e 40°, n.°4 do CIMI, motivo pelo qual ndo é possivel recorrer
aformula geral prevista no artigo 38.° do CIMI e, designadamente, ndo é possivel aplicar
os coeficientes previstos em tal norma por auséncia total de base legal para esse efeito.
Ao contrario do sucede no caso da avaliagdao dos prédios da espécie “Outros” em que
existe uma remissdo expressa para as regras gerais / formula geral de avaliagdo prevista
no artigo 38.° do Cddigo do IMI, a avaliacdo dos terrenos para construgéo € feita nos
termos acima enunciados ndo existindo no artigo 45.° do Cddigo do IMI qualquer

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


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

K)caad

CENTRO DE ARBITRACEM
ADMINISTRATIVA

remissao para o disposto no artigo 38.° do Cédigo do IMI.

A AT fixou o VPT dos Terreno para Construcdo tendo por base quer as regras especiais
previstas no artigo 45.° do Codigo do IMI, quer as regras gerais previstas nos artigos
38.% e seguintes do Cddigo do IMI.

A AT ndo poderia ter aplicado a formula geral estabelecida no artigo 38.° do Codigo do
IMI e, em concreto, ndo poderia ter considerado o coeficiente de localizacdo de 1,4 e a
majoracao de 25% constante do artigo 39.°, n.° 1, do Codigo do IMI por auséncia total
de base legal para esse efeito.

Os tribunais superiores tém afastado repetidamente a aplicacdo do coeficiente de
localizagdo uma vez que os fatores que sdo ponderados na determinagédo da percentagem
da area de implantacdo do terreno para construcdo (que é um dos elementos
preponderantes da determinacdo do VPT dos terrenos para construcéo) sdo 0s mesmaos
que servem de base a determinacdo do coeficiente de localizacdo ndo podendo, no
entendimento daqueles tribunais, ser novamente considerado a titulo individual, sob
pena de o0 mesmo influenciar duplamente o VPT.

Os tribunais superiores decidiram que, na auséncia de remissao expressa do artigo 45.°
do Cddigo do IMI para a formula geral do artigo 38.° do Codigo do IMI, esta Gltima
férmula (maxime, os coeficientes de afetacédo, de localizacdo e de qualidade e conforto)
ndo podera ser aplicada analogicamente a avaliacdo dos terrenos para construcao.

Na determinacdo do valor patrimonial tributario dos terrenos para construcdo ndo tem
aplicacdo a formula matematica consagrada no artigo 38° do CIMI, pelo que o valor
patrimonial [dos terrenos para construgdo] devera ser determinado por avaliacdo direta
(n° 2 do artigo 15 do CIMI) devendo ser avaliado de acordo com o disposto no artigo
45° do mesmo compéndio normativo pois que a férmula prevista no n° 1 do artigo 38°
do CIMI (Vt=Vc x A x CA x CL x Cqg x Cv) apenas tem aplicacdo aos prédios urbanos
ai discriminados ou seja aqueles que ja edificados estdo para habitacdo, comércio,
indUstria e servigos.

A aplicacéo destes fatores valorizadores na determinacgéo do valor patrimonial tributério
dos terrenos de construcéo sé poderia ser levada a cabo por analogia com o disposto no
artigo 38 do CIMI.
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Mas porque a aplicagdo desses fatores tem influéncia na base tributavel tal analogia esta
proibida por forca do disposto no n° 4 do artigo 11 da LGT por se refletir na norma de
incidéncia na medida em que é suscetivel de alterar o valor patrimonial tributario.

Na formula final de calculo do VPT dos terrenos para construcao é de afastar a aplicacao
do coeficiente de localizagdo, na medida em que esse fator de localiza¢do do terreno ja
esta contemplado na percentagem prevista no n® 3 do art. 45° do CIMI.

A majoracdo de 25% estabelecida no artigo 39.° do Cddigo do IMI aplica-se
exclusivamente aos prédios edificados, ndo devendo ser considerada na formula de
céalculo do VPT dos terrenos para construgao.

No entanto, o VPT dos terrenos para construcao resulta ja do somatério do valor da area
de implantacdo do edificio a construir, devidamente ponderada pela percentagem de
area de implantacéo (no caso de 25%) e o coeficiente de ajustamento de areas, acrescido
do valor do terreno adjacente a implantacéo.

O que significa que o valor que advém da majoracdo do proprio terreno que contribui
para a formacdo do valor base dos prédios edificados (120,60) é duplamente
considerado na férmula aplicada pela AT na determinacdo do VPT dos terrenos para
construcgéo.

Assim, a aplicacdo da referida majoragdo de €120,60 no caso dos terrenos para
construcdo ndo s6 nao tem suporte legal (tendo particularmente em conta que o artigo
39.° do Cddigo do IMI refere expressamente prédios edificados o que indica que o
legislador nédo pretendia a aplicacdo de tal majoracdo aos terrenos para construgao)
como, além do mais, implica a dupla considera¢do do referido valor (€120,60) na
avaliacdo dos terrenos para construcao.

Acresce que nao existe qualquer remissdo legal do artigo 45.° do Cédigo do IMI para a
norma estabelecida no artigo 39.° do Cdodigo do IMI pelo que a AT néo tem, a
semelhanca do que sucede com o coeficiente de localizacéo, base legal para considerar
tal majoracdo na avaliacdo dos terrenos para construgao.

Deve, assim, concluir-se que a consideracdo do coeficiente de localizacdo e da
majoracdo de 25% do valor medio de construgcdo de 482,40 resultante da aplicacao
analogica dos artigos 38.° e 39.°, n.° 1, do Cadigo do IMI (a qual é proibida nos termos

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


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

K)caad

CENTRO DE ARBITRACEM
ADMINISTRATIVA

do artigo 11.°, n.°4, da LGT) implicou um excesso do VPT agregado dos Terrenos para
Construcéo fixado pela AT

18. A aplicacdo desses coeficientes [i.e. dos coeficientes de afetacdo, de qualidade e
conforto e de localizacdo] na determinacao do valor patrimonial tributario dos terrenos
para construcao seria violadora do principio da legalidade e da reserva de lei consagrado
no artigo 103 n° 2 da CRP.

19. Os atos de fixacdo do VPT contestados padecem de vicio de falta de fundamentacéo,
nos termos do artigo 152.°, n.° 2 do CPA - aplicavel ex vi do artigo 29.°, n.° 1, alinea d)
do RJAT.

20. Tendo a Requerente fundamentado devidamente a sua pretensdo e suportado a sua
posicdo com inumeras referéncias jurisprudéncias e doutrinarias, as notificacdes das
segundas avaliacbes deveriam conter as razGes pelas quais a AT entendeu julgar
improcedente a pretensédo da Requerente e manter os VPTs fixados nas primeiras
avaliagdes, 0 que manifestamente ndo sucedeu.

21. Os atos de fixacdo do VPT contestados padecem de vicio de falta de fundamentacéo
substancial nos termos conjugados dos artigos 77.° da LGT, 153.° do CPA e 268.°, n.°
3, da CRP, o que configura pretericdo de formalidades legais essenciais e inquina de
ilegalidade determinando a anulabilidade dos referidos atos, nos termos e para os efeitos
previstos no atual art.° 163.° do CPA aplicavel ex vi do artigo 29.%, n.° 1, alinea d), do
RJAT.

I.B Na sua Resposta a AT, invocou, 0 seguinte:

1. Ainda que se admita que na determinacdo do valor patrimonial dos terrenos para
construcdo, a letra da lei ficou aquém da mens legis do legislador, os VPTs
impugnados ndo tém subjacentes uma interpretacdo analogica, na medida em
que ndo se esta perante uma lacuna ou caso omisso, mas antes uma interpretacao
com consideracdo dos elementos sistematico e teleolégico das normas de

avaliacdo dos terrenos para construcao.
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Considerando o elemento teleoldgico, com a aprovacao do Cdédigo do Imposto
Municipal Sobre Imoéveis operou-se uma profunda reforma do sistema de
avaliacdo fiscal da propriedade urbana, e desta forma, criando regras objetivas,
simples e coerentes que se traduzem, por um lado, na reducdo efetiva da
subjetividade e discricionariedade do avaliador, e por outro, na certeza de que o
valor patrimonial dos prédios urbanos apurado para efeitos fiscais se aproxima
do denominado valor normal de mercado.

Por conseguinte, podera concluir-se que com a reforma do patrimonio operada
em 2003, o legislador, teve em vista criar um sistema de avaliagéo fiscal da
propriedade urbana objetivo, simples e coerente, de molde a que o valor
patrimonial dos prédios urbanos apurado para efeitos fiscais se aproxime do
denominado valor normal de mercado.

Para tanto, relevardo fatores, critérios ou coeficientes objetivos, majorativos e
minorativos, diferenciadores tendo em consideracdo a valorizacdo imobiliaria,
conferindo-se, assim, uma maior justica na avaliacdo dos prédios urbanos.

Por outro lado, atento o elemento sistematico do procedimento de avaliacao, o
sistema de avaliacgéo fiscal da propriedade urbana configura-se como um sistema
unitério, e as normas juridicas relativas ao procedimento de avaliacdo devem ser
interpretadas no seu conjunto e ndo de modo isolado, tendo em consideracdo a
ratio legis do texto normativo.

O procedimento de avaliacdo esta organizado tendo em conta a classificacdo dos
prédios urbanos.

O artigo 38° refere-se a determinacdo do valor patrimonial dos prédios
edificados, o artigo 45.° respeita a determinacdo do valor patrimonial dos
terrenos para construcgéo e, por fim, o artigo 46° reporta-se a determinacdo do
valor patrimonial dos prédios da espécie "Outros".

Os artigos 39° a 44° do CIMI sdo normas especificas que definem os parametros
avaliativos dos coeficientes objetivos aplicaveis na avaliacdo stricto sensu dos
prédios urbanos, ou seja, disciplinam os pressupostos ou critérios avaliativos

objetivos com vista a determinacdo do valor patrimonial tributario, cuja
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aplicacdo verifica-se sempre que o prédio urbano em concreto relna o0s
requisitos ou condicGes expressas na lei.

E os coeficientes avaliativos tém por base fatores gerais ou comuns a todos 0s
prédios, como é o caso dos coeficientes de localizacdo a aplicar em cada zona
homogénea do municipio e do valor médio de construcdo, para além das
caracteristicas intrinsecas e da envolvente de cada prédio, como é o caso das
areas, do coeficiente de afetacdo, de qualidade e conforto e de vetustez.

Dada a relevancia que revestem determinados coeficientes na fixacdo do valor
patrimonial tributario, como é o caso do valor médio de construgdo, dos
coeficientes de localizacéo e da percentagem do valor do terreno de implantacéo,
imp6s o legislador que estes sejam fixados na sequéncia de proposta da
Comissao Nacional de Avaliacao de Prédios Urbanos (CNAPU) e aprovados por
Portaria do Ministro das Financas, por forma a que, por um lado, se trate de
elementos previamente determinados de aplicacdo a nivel nacional e, por outro,
que garantam a objetividade e uniformidade na avaliacdo dos prédios urbanos.
Nessa medida, no procedimento de avaliacdo dos prédios urbanos, verifica-se
que, de acordo com a classificagdo dos prédios urbanos, o VPT sera determinado
com base em métodos avaliativos diferentes, com aplicacdo dos coeficientes
avaliativos estatuidos nos artigos 39.° a 44° do CIMI.

Assim, o valor patrimonial tributéario dos terrenos para construcéo € determinado
com base numa formula de calculo especifica, disponibilizada informaticamente
aos peritos, que tem em consideracdo o disposto no artigo 45.° do CIMI, sendo,
para efeitos de calculo, considerado o valor base dos prédios edificados (artigo
39.° do CIMI), o coeficiente de ajustamento de areas (art. 40°- A do CIMI), o
coeficiente de afetacdo (art. 41.° do CIMI) e o coeficiente de localizagéo (art.
42.° do CIMI).

Atento o elemento sistematico, verifica-se ainda que o art. 38.° do CIMI prevé
que o valor patrimonial tributdrio dos prédios urbanos edificados seja
determinado de acordo com a férmula constante do normativo em causa, ou seja,

o valor patrimonial tributario de prédio edificado é o resultado do valor base dos
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prédios edificados por aplicacdo dos restantes coeficientes avaliativos,
designadamente, o coeficiente de localizagéo

14. A fundamentacdo suficiente é aquela que permite ao destinatario da decisédo a
reconstituicdo do itinerario cognoscitivo e valorativo percorrido pela entidade
emissora do ato administrativo, pelo que, somos de entendimento que 0s atos de
fixacdo dos valores patrimoniais dos prédios urbanos "Terrenos para
Construcdo™ em apreco, encontram-se suficientemente fundamentados.

15. No caso dos autos, as notificacGes das 22 avaliacbes constantes das Fichas
n%..., ... e ... indicam as disposicOes legais aplicaveis, as areas declaradas e
consideradas e a formula de calculo do VVPT, com a respetiva discriminag&o.

16. Tais Fichas expressam e sintetizam o resultado da Segunda Avaliacdo para
efeitos de fixacdo do VPT e de eventual impugnacéo judicial, tal como no Termo
de Avaliacdo constam os fundamentos e critérios que conduziram a fixacao do
valor patrimonial tributario, bem como, as declara¢bes de concordéncia ou de
voto de vencido dos intervenientes na Comissdo de Segunda Avaliacao,
constituida nos termos do disposto no n® 2 do art. 76° do CIMI.

17. Por outro lado, a Requerente demonstrou, ao longo da douta peti¢do arbitral,
pleno conhecimento dos motivos, pressupostos e critérios que estiveram na base
dos procedimentos de avaliacdo em referéncia, tendo procedido a uma exaustiva
e pormenorizada apreciacdo das avaliacbes postas em crise e objetando o
percurso cognoscitivo e valorativo seguido pelos peritos avaliadores.

18. Em concluséo, os atos de fixa¢do do VPT dos terrenos para construgdo em causa
ndo padecem de nenhuma ilegalidade, traduzindo uma correta interpretacdo e
aplicacdo do art. 45° do Cddigo do IMI, encontrando-se fundamentados nos

termos legais, pelo que devem ser mantidos.
Il. SANEAMENTO

O Tribunal é competente e encontra-se regularmente constituido, nos termos dos artigos
2.°,n.°1, alinea a), 5.° e 6.°, todos do RJAT.
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O processo é o proprio.

As partes tém personalidade e capacidade judiciérias.

As partes sdo legitimas e estdo legalmente representadas, nos termos dos artigos 4.° e
10.° do RJAT e do artigo 1.° da Portaria n.° 112-A/2011, de 22 de marco.

Inexistem outras questdes prévias que cumpra apreciar nem vicios que invalidem o
processo.

ImpGe-se agora, pois, apreciar o mérito do pedido.
I1l. THEMA DECIDENDUM

As questBes a apreciar sdo as seguintes:
a) Na avaliacdo dos terrenos para construcdo, prevista no CIMI para o calculo do VPT,
deve-se ter em conta o coeficiente de localizagéo (Cl)?;
b) Na avaliacdo dos terrenos para construcdo, prevista no CIMI para o célculo do VPT, o
valor base (CI) é o custo médio de construcdo por metro quadrado, sem qualquer
majoracao?;

c) Os atos de fixacdo dos VPTs estdo devidamente fundamentados?

IV. - MATERIA DE FACTO

IV.1. Factos provados

Antes de entrar na apreciacdo das questdes, cumpre apresentar a matéria factual relevante para
a respetiva compreensdo e decisdo, a qual, examinada a prova documental, o processo

administrativo tributéario junto e tendo em conta os factos alegados, se fixa como segue:

1. A Requerente ¢ uma sociedade anénima que tem por objeto social a “Compra e venda
de prédios rusticos e urbanos, desenvolvimento e aproveitamento turistico, em todas as
suas modalidades, dos prédios que possuir; exercicio de quaisquer actividades
relacionadas com o turismo, prestacédo de servigos de gestdo e/ou outros; elaboracao de

estudos econdmicos e/ou financeiros e promogao de investimentos.”
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A Requerente € proprietéria dos terrenos para construcdo inscritos na matriz predial
urbana da freguesia da ..., concelho de ..., distrito de Faro, sob os artigos matriciais..., ...
e ... (“Terrenos para Construgdo’) correspondentes aos lotes Al, A2 e L do Alvara de
Loteamento .../89.

A Requerente estima iniciar as obras nos referidos Terrenos para Construcédo até abril
de 2024 e concluir o projeto e as obras de construgéo nos referidos lotes (incluindo fecho
da obra, telas finais e concluséo do licenciamento) até abril de 2028.

Em 28 de dezembro de 2018, a Requerente submeteu eletronicamente trés Declaracfes
Modelos 1 do IMI para os Terrenos para Construgdo, com fundamento em
desatualizacdo dos VPTs.

Em dezembro de 2018 a Requerente apresentou trés requerimentos nos quais solicitou:
(i) a validacdo das Declara¢cdes Modelo 1 do IMI apresentadas com efeitos a 28.12.2018;
(i1) a atualizacdo dos VVPTs dos Terrenos para Construcéo;

(iii) a desconsideracgdo do coeficiente de localizagéo na formula de célculo de avaliacéo
dos Terrenos para Construcdo, do coeficiente de qualidade e conforto na férmula de
calculo de avaliacdo do terreno para construcdo U-... nos termos da jurisprudéncia
consolidada dos Tribunais superiores e, bem assim, a desconsideracdo da majoragéo
constante do artigo 39.%, n.° 1, do Cddigo do IMI em conformidade com o entendimento
adotado pela doutrina mais autorizada na matéria.

A Requerente foi notificada do resultado das avalia¢cdes dos Terrenos para Construcao,
datadas de 29.01.2019.

A Requerente apresentou no dia 4 de marco de 2019 trés pedidos de segunda avaliacéo
dos Terrenos para Construcéo.

Nos pedidos de segunda avaliacdo, a Requerente solicitou a desconsideracdo do
coeficiente de localizacdo e da majoracdo de 25% aplicada sobre o valor médio de
construgéo da formula de célculo do VPT dos Terrenos para Construgéo.

A Comissdo de Avaliagdo reuniu-se em 09.07.2019 e decidiu, por maioria, manter a

férmula aplicada nas primeiras avaliaces dos Terrenos para Construcao.
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10. A Comissdo de Avaliagcdo ndo expurgou os coeficientes (Cl e da majoragéo de 25%
aplicada sobre o valor médio de construcdo) considerados nas primeiras avaliaces dos
Terrenos para Construcgéo.

11. Em 22 de julho de 2019, a Requerente foi notificada do resultado das segundas
avaliagOes dos Terrenos para Construgdo que mantiveram os VPTs resultantes das
primeiras avaliagdes.

12. Os VPTs dos Terrenos para Construcdo fixados em sede de primeiras avaliacdes
mantiveram-se e, em concreto:

(i) o VPT do terreno para construcdo inscrito na matriz predial urbana sob o artigo
matricial ... foi fixado em €1.334.900

VALOR PATRIMONIAL TRIBUTARIO — - J
v = v E 2] x a x ] |
T ; = ! sua?m — : I 1.WTU_I : ! R I X I 7,00 ! X 7,000

Wt = valor patrimonlal tributdrio, Ve = valor base dos prédios edificados, A = érea bruta de construg#o mais a drea excedenle & érea de implantacio, Ca = coeficients de
afeclagdo, Cl = coeficlents de localizagio, Cg = coeficiente de qualidade e conforto, Cv = coeficiente de vetusiez, sendo A = (Aa + Ab) X Caj x % + Ac + Ad, em que Aa
represenla a 4rea bruta privativa, Ab representa as areas brutes dependentes, Ac representa a area da temeno livre alé ao limite de duas vezes a drea de implantagao, Ad
representa a 4rea do tereno livre que excede o limite de duas vezes a drea de implantagéo, (Aa + Ab) x Caj = 100 x 1.0 + 0,90 x {160 - 100} + 0,85 x (220 - 160) + 0,80 x
{Aa + Ab- 220,0000).

Tratando-se de tarrenos para construgiio, A = drea bruta de construgao integrada de Ab.

* \alar arredendado, nos termos do n*2 do An.® 38° do CIMI.

(if) o VPT do terreno para constru¢do inscrito na matriz predial urbana sob o artigo
matricial ... foi fixado em €1.502.260

[VALOR PATRIMONIAL TRIBUTARIO |
[ 5 = Ve x| A A ] [ x| Ca [ | Cq |
1.502.260.00 = I x 779, X 140 X .00 X 7000
Vit = valar patrimanial tributdrio, Ve = valor base dos prédios edificados, A = 4rea brula de conslrugBo mais a drea excedente A drea de implantaggo, Ca = coeficiente de
afectagao, Cl = coeficierte de localizagiio, Cq = coeficiente de qualidade e conforto, Cv = coeficiente de vetustez, sendo A= (Aa + Ab)x Cajx % + Ac + M_. em gue f\a
representa a drea bruta privativa, Ab representa as dreas brutas dependentes, Ac representa a drea do lerreno livre até ao limite de duas vezes a drea de implantagao, Ad
representa 8 4rea do tarreno livre que exceds o limite de duas vezes a area de implantagao, {Aa + Ab) x Caj= 100 x 1,0 + 0,80 x (160 - 100) + 0,85 x (220 - 160) + 0,80 x
(Aa + Ab « 220,0000),

Tratando-se de terrencs para construgio, A = drea bruta de construgdo integrada de Ab.
*Walar arredondade, nos termos do n®2 do Art.® 38° da CIMI.

(iif) o VPT do terreno para construgdo inscrito na matriz predial urbana sob o artigo
matricial ... foi fixado em €932.210

VALOR PATRIMONIAL TRIBUTARIO
5 T = 1 Ve [ > A ER ] N Ca B Cq

832.210,00 = 603,00 x® 104 2500 X 1,40 X 1,00 x 1,000
V't = valor patrimonial tributério, Ve = valor base dos prédios edificados, A = 4rea brula de construglio mais a drea excedenle & drea de implantagio, Ca = coeficiente de
afectagio, Cl = coeficlente de localizagéo, Cq = coeficiente de qualidade e conforto, Cv = coeficiente de velustez, sendo A = {Aa + Ab} x Caj x % + Ac + Ad, em que Aa
represenla a &rea bruta privativa, Ab representa as areas brutas dependentes, Ac representa a drea do terreno livre alé ao limite de duas vezes a area de implantagéo, Ad
representa a 4rea do tereno livre que excede o limite de duas vezes a 4rea de implantagée, {Aa + Ab) x Caj= 100 x 1,0 + 0,90 X {160 - 100} + 0,85 x (220-160)+ 0,80 x
(Aa + Ab - 220,0000).

Tratando-s6 de terrencs para construgdo, A = drea brute de construgéo integrada de Ab.
* Valor arredondado, nos lermos do n°2 do Ar.° 38° do CIMIL

IV.2. Factos dados como nédo provados
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Né&o existem factos dados como ndo provados, uma vez que todos os factos relevantes para a

apreciacdo do pedido foram dados como provados.
IV.3. Motivacdo da matéria de facto

Os factos dados como provados integram matéria ndo contestada e documentalmente
demonstrada nos autos.

Os factos que constam dos numeros 1 a 12 sdo dados como assentes por acordo das
partes e pelos documentos juntos pela Requerente (docs. 1 a 11 do pedido de constituicdo do
Tribunal Arbitral).

V. Aplicacéo do direito aos factos

Matéria de direito
1. O artigo 1.° do Cédigo do IMlI, o imposto municipal sobre imdveis (IMI) incide sobre o
valor patrimonial tributdrio dos prédios rasticos e urbanos situados no territorio
portugués, definindo os artigos subsequentes, para efeitos do imposto, os conceitos de
prédio, de prédios rusticos, de prédios urbanos e de prédios mistos (artigos 2.° a 5.°).
2. O artigo 6.°, por seu turno, estabelece as espécies de prédios urbanos, estatuindo o
seguinte:
“1 - Os prédios urbanos dividem-se em:
a) Habitacionais;
b) Comerciais, industriais ou para servigos;
c) Terrenos para construgao;
d) Outros.
2 - Habitacionais, comerciais, industriais ou para servicos sdo os edificios ou
construcGes para tal licenciados ou, na falta de licenga, que tenham como destino

normal cada um destes fins.

www.caad.org.pt geral@caad.org.pt
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3 - Consideram-se terrenos para construgao os terrenos situados dentro ou fora de um
aglomerado urbano, para os quais tenha sido concedida licenca ou autorizacao,
admitida comunicacéo prévia ou emitida informacéo prévia favoravel de operacdo
de loteamento ou de construcédo, e ainda aqueles que assim tenham sido declarados
no titulo aquisitivo, exceptuando-se os terrenos em que as entidades competentes
vedem qualquer daquelas operagdes, designadamente os localizados em zonas
verdes, areas protegidas ou que, de acordo com os planos municipais de
ordenamento do territorio, estejam afectos a espacos, infra-estruturas ou
equipamentos publicos.

4 - Enquadram-se na previsdo da alinea d) do n.° 1 os terrenos situados dentro de um
aglomerado urbano que ndo sejam terrenos para construgdo nem se encontrem
abrangidos pelo disposto no n.° 2 do artigo 3.° e ainda os edificios e construcfes
licenciados ou, na falta de licenga, que tenham como destino normal outros fins que
néo os referidos no n.° 2 e ainda os da excepgéo do n.° 3.

3. No que se refere as operacdes de avaliacdo, a lei distingue entre os prédios urbanos para
habitacdo, comércio, industria e servigos, cujos parametros se encontram consignados nos
artigos 38.° a 44.°, e os terrenos para constru¢do e os prédios da espécie “outros”, cujo
valor patrimonial tributario é determinado, respectivamente, nos termos dos artigos 45.°
e 46.°.

4. O artigo 38.%, sob a epigrafe “Determinagdo do valor tributario”, na parte que mais

interessa considerar, dispde o seguinte:

1 - A determinacdo do valor patrimonial tributario dos prédios urbanos para habitacao,
comércio, inddstria e servicos resulta da seguinte expressao:

Vt=VcxAxCaxCIxCqxCv

em que:

Vt = valor patrimonial tributario;

V¢ = valor base dos prédios edificados;

A = area bruta de construcdo mais a area excedente a area de implantacéo;

Ca = coeficiente de afectacéo;

www.caad.org.pt geral@caad.org.pt
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Cl = coeficiente de localizacao
Cq = coeficiente de qualidade e conforto;
Cv = coeficiente de vetustez.
(...).
5. Por sua vez, os preceitos que regulam a fixacdo do valor patrimonial dos terrenos para
construcdo e prédios urbanos da espécie “outros” estatuem do seguinte modo:
Artigo 45.°
Valor patrimonial tributario dos terrenos para construcéo
1 - O valor patrimonial tributario dos terrenos para construcéo é o somatério do valor
da area de implantacdo do edificio a construir, que é a situada dentro do perimetro
de fixacéo do edificio ao solo, medida pela parte exterior, adicionado do valor do
terreno adjacente a implantacao.
2 - O valor da &rea de implantacao varia entre 15% e 45% do valor das edificacbes
autorizadas ou previstas.
3 - Na fixacdo da percentagem do valor do terreno de implantacdo tém-se em
consideracdo as caracteristicas referidas no n.° 3 do artigo 42.°
4 - O valor da area adjacente a construcéo € calculado nos termos do n.° 4 do artigo
40.°.
(-..)
Artigo 46.°
Valor patrimonial tributario dos prédios da espécie «Outros»
1- No caso de edificios, o valor patrimonial tributario é determinado nos termos do
artigo 38°, com as adaptacdes necessarias.
2- No caso de ndo ser possivel utilizar as regras do artigo 38°, o perito deve utilizar
0 método do custo adicionado do valor do terreno.
3- No caso de terrenos, o seu valor unitario corresponde ao que resulta da aplicacao
do coeficiente de 0,005, referido no n° 4 do artigo 40°, ao produto do valor base

dos prédios edificados pelo coeficiente de localizacéo.

14.

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


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

K)caad

CENTRO DE ARBITRACEM
ADMINISTRATIVA

4- O valor patrimonial tributario dos prédios urbanos em ruinas é determinado como
se de terreno para construcdo se tratasse, de acordo com deliberacdo da camara
municipal.

6. O sistema de avaliacGes do I.M.I. consta dos art°s.38 a 70, do respectivo Cédigo.

7. O objectivo do sistema é determinar o valor de mercado dos imdveis urbanos, a partir de
uma féormula matematica enunciada no art®.38, do C.I1.M.1., com a seguinte expressao (cfr.
José Maria Fernandes Pires, LicGes de Impostos sobre o Patrimonio e do Selo, Almedina,
2011, pag.45 e seg.; Esmeralda Nascimento e Marcia Trabulo, Imposto Municipal sobre
Imdveis, Notas préticas, Almedina, 2004, pag.28 e seg.):

Vt=Vcx AxCaxCL xCqgxCvem que:

Vt = valor patrimonial tributario;

V¢ = valor base dos prédios edificados;

A = érea bruta de construcdo mais a area excedente a area de implantacao;

Ca = coeficiente de afectacdo;

CL = coeficiente de localizacao;

Cq = coeficiente de qualidade e conforto;

Cv = coeficiente de vetustez.

8. A avaliacdo assenta nestes seis coeficientes, todos eles de caracter objectivo que se
podem agregar em dois conjuntos:

1- Os coeficientes macro, de enquadramento ou de contexto - trata-se dos
coeficientes que ndo dependem especificamente de cada prédio individual que
vai ser avaliado, mas do contexto econémico e urbanistico em que se insere. Sdo
factores de variacdo do valor que ndo sdo intrinsecos a cada prédio, mas
exteriores, apesar de serem sempre dele indissociaveis. Estes coeficientes
aplicam-se, por natureza, a varios prédios e ndo apenas a um. S&o eles o valor
base dos prédios edificados (\V/c) e o coeficiente de localizagéo (CL).

2- Os coeficientes especificos ou individuais - Sd0 0s que respeitam a caracteristicas
intrinsecas dos proprios imdveis concretamente avaliados. Estamos a falar da
area (A), do coeficiente de afectacdo (Ca), do coeficiente de qualidade e conforto
(Cq) e do coeficiente de vetustez - Cv (cfr.ac.T.C.A.Sul-22.Seccdo, 14/2/2012,

15.
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proc.4950/11; ac.T.C.A.Sul-22.Secgéo, 13/2/2014, proc.7223/13; ac. T.C.A.Sul-

23.Secgdo, 18/9/2014, proc.6982/13).
No que se refere ao regime de avaliacdo do valor patrimonial dos terrenos para
construcao esta consagrado no art®.45, do C.I.M.l. O modelo de avaliacdo € igual ao
dos edificios construidos, embora partindo-se do edificio a construir, tomando por
base o respectivo projecto.
Seguindo a jurisprudéncia do Tribunal Central Administrativo do Sul no processo
907/09, de 11/16/2017, “E que o valor do terreno para construgdo corresponde,
fundamentalmente, a uma expectativa juridica, consubstanciada num direito de nele
se vir a construir um prédio com determinadas caracteristicas e com determinado
valor. Sera essa expectativa de producdo de uma riqueza materializada num imovel
a construir que faz aumentar o valor do patrimoénio e a riqueza do proprietario do
terreno para construcao, logo que o imével em causa passa a ser considerado como
terreno para construcdo. Por essa razdo, quanto maior for o valor do prédio a
construir, maior € o valor do terreno para construcdo que lhe estd subjacente
(cfr.art®.6, n°.3, do C.I1.M.1.; José Maria Fernandes Pires, Li¢cGes de Impostos sobre
o Patriménio e do Selo, 3%, Edi¢dao, Almedina, 2016, pag.107 e seg.).”
Revertendo ao caso dos autos, defende a Requerida que a avaliagdo realizada ndo
violou o quadro legal que regula a avaliacao dos terrenos para construcao.
A Requerente pelo contrario, considera que avaliacdo objecto do presentes autos
violou a forma de calculo prevista no art®.45, do C.I1.M.I., quanto aos terrenos para
construcdo, assim ndo se podendo manter na ordem juridica, devido a vicio de
violacao de lei.
A jurisprudéncia dominante aponta para que na determinacdo do valor patrimonial
tributario dos terrenos para construgcdo nao ha lugar a consideracao dos coeficientes
de afectacdo (ca) e de qualidade e conforto (cq) supra identificados .S.T.A.-
28.Seccdo, 18/11/2009, rec.765/09; ac.S.T.A.-28.Seccdo, 20/4/2016, rec.824/15;
ac.T.C.A.Sul-22Secgdo, 9/02/2017, proc.5366/12) bem como coeficiente de
localizacéo (ac. do CAAD no Processo n° 428/2018-T com data de 5/6/2019).
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Ora da matéria de facto provada resulta ébvio que foram utilizados tais coeficientes
no acto de segunda avaliacdo objecto dos presentes autos.
O C.ILM.I. prevé, especificamente, no art®.45, o modo de determinar o valor
patrimonial tributario dos terrenos para construcéo.
Art°.45°
(Valor patrimonial tributario dos terrenos para construcéo)
1 - O valor patrimonial tributario dos terrenos para construcdo é o somatério
do valor da area de implantacéo do edificio a construir, que é a situada dentro
do perimetro de fixagdo do edificio ao solo, medida pela parte exterior,
adicionado do valor do terreno adjacente a implantacéo.
2 - O valor da area de implantacdo varia entre 15% e 45% do valor das
edificacOes autorizadas ou previstas.
3 - Na fixacado da percentagem do valor do terreno de implantagdo tém-se em
consideracgdo as caracteristicas referidas no n.° 3 do artigo 42.°
4 - O valor da area adjacente a construcéo € calculado nos termos do n.° 4 do
artigo 40.°.
Estando em causa um terreno para construcdo, o valor patrimonial tributario tem por
base os critérios definidos naquele artigo 45.°, que remete para o valor da area de
implantacdo do edificio a construir acrescido do valor do terreno adjacente a
implantacdo. Além de que a norma define os termos em que se calcula o valor da
area de implantacédo do edificio a construir (n.°s 2 e 3) e o valor da area adjacente a
construcdo (n.° 4), cujo somatorio permite fixar o valor patrimonial do terreno para
construcéo.
O valor da area de implantacdo varia numa percentagem entre 15% e 45% do valor
das edificacOes autorizadas ou previstas e que é fixada tendo em consideracéo as
caracteristicas mencionadas no n.° 3 do artigo 42.°, isto é, caracteristicas relativas a
acessibilidades, proximidade de equipamentos sociais e localizagdo em zonas de
elevado valor de mercado imobiliario. Por sua vez, o valor da area adjacente a
construcdo é calculado mediante a remissé@o para o artigo 40.%, n.° 4, que estipula a
férmula de célculo da area de terreno livre dos prédios edificados.
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E nestes termos e no respectivo somatorio que a lei fixa o valor patrimonial de um
terreno para construgéo para efeitos de avaliagéo.

Ao estabelecer que o valor da area de implantacao varia entre 15% e 45% do valor
das edificacOes autorizadas ou previstas, a lei ndo manda aplicar o coeficiente de
localizacdo definido no artigo 42.° para prédios urbanos destinados a comércio,
indUstria ou servicos, pretendendo explicitar apenas que, para efeitos de avaliacdo
dos terrenos de construcao, deve ser considerado um valor percentual entre esses
dois limites, ponderado em funcdo das caracteristicas atinentes a localizacdo do
terreno.

Ao utilizar a formula de célculo da area de terreno livre dos prédios edificados, para
a determinacdo do valor da area adjacente a construcdo, o legislador ndo pretende
equiparar os terrenos para construcdo aos predios edificados, mas unicamente
aplicar um mecanismo de calculo que se encontra previsto numa outra disposi¢do
do mesmo diploma legal.

Alias, a remissdo efectuada pela norma para os art®s.40 e 42, do C.I.M.1., por
contraposi¢cdo com a redaccdo dada ao art®.46, n°.1, do mesmo diploma, relativo ao
valor patrimonial tributario dos prédios da espécie “outros” em que expressamente
se refere que “o valor patrimonial tributario ¢ determinado nos termos do artigo 38°
com as necessarias adaptagdes”, ¢ demonstrativa de que o legislador, na
determinacdo do valor patrimonial tributario dos terrenos para constru¢do, ndo quis
que entrassem outros factores que ndo sejam o valor da area da implantagcdo do
edificio a construir e o valor do terreno adjacente a implantacao.

A citada remissdo efectuada pela norma para os art’s.40 e 42, do C.I.M.1., ndo
consagra a aplicacdo dos coeficientes ai referidos mas apenas acolhe,
respectivamente, as caracteristicas que hdo-de determinar o valor do coeficiente a
utilizar e 0 modo de calculo.

Em decorréncia do acabado de dizer, deve concluir-se que ndo é aplicavel, na
férmula de avaliagdo dos terrenos para construcdo, também o coeficiente de
localizagéo, de acordo com a sua defini¢cdo constante do mesmo art®.42, do C.I.M.1.

O que significa que na determinagdo do valor patrimonial tributario dos terrenos
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para construcdo nao tem aplicacdo a formula matematica consagrada no art®.38, do
mesmo diploma (ac.S.T.A.-28. Secgéo, 20/4/2016, rec.824/15; ac. S.T.A. 22 Seccdo
de 05/04/2017 rec. 01107/16; José Maria Fernandes Pires, Li¢cdes de Impostos sobre
o Patrimonio e do Selo, 32 Edicdo, Almedina, 2016, pag.116).

Acresce que este entendimento jurisprudencial foi sufragado pelo Pleno da Seccéo
de Contencioso Tributario do STA, em recurso por oposic¢do de julgados, através do
acordao de 21 de Setembro de 2016, no Processo n.° 01083/13.

Por outro lado, uma interpretacdo do artigo 45.° com base na similitude de situacédo
entre os terrenos para construcdo e os edificios construidos ndo tem o minimo apoio
na letra da lei e ndo é sequer admissivel o recurso a analogia, ndo s6 porque nao
existe nenhuma lacuna normativa que seja susceptivel de integracdo analdgica,
como também porque a integracdo por meio de analogia é proibida no tocante a
matérias abrangidas pela reserva de lei parlamentar (artigo 11.%, n.° 4, da LGT).
Apesar, disso, constata-se que a avaliacdo objecto do presente processo levou em
consideracdo o coeficiente de localizacdo, de acordo com a sua defini¢do constante
do mesmo art®.42, do C.I.M.1., de forma a aumentar o valor patrimonial tributéario
do imdvel avaliado quando ndo podia utilizar tal coeficiente, conforme se conclui
supra.

Em concluséo, padece a avaliacdo efectuada do vicio de violagdo de lei.

Uma vez que a AT determinou o valor patrimonial tributario do terreno para
construcdo tendo utilizado elementos que constam do artigo 38° do CIMI,
nomeadamente tendo incluido na operacdo de calculo coeficiente de localizagéo,
que ndo decorre do regime previsto no artigo 45.° do CIMI, aplicavel aos terrenos
para construcdo, este €, por si mesmo, motivo suficiente para invalidar o acto de
fixacdo de valor patrimonial do prédio, por vicio de violacdo de lei na fixacdo do
valor em causa (violacdo do artigo 45.° do Codigo do IMI), pelo que, sé por esta
razdo, ndo poderd o acto de fixacdo do valor patrimonial manter-se na ordem
juridica, impondo-se a sua repeticao.

Ficando desta forma prejudicado o conhecimento das restantes causas de pedir.
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VI) DECISAO

Em face de tudo quanto se deixa consignado, decide-se:

a) Julgar procedente o pedido arbitral e anular o acto de fixacdo do valor patrimonial
tributério impugnado;

c¢) Condenar a Requerida nas custas do processo face ao decaimento.

Fixa-se o valor do processo em € 144.580,99 ( cento e quarenta ¢ quatro mil quinhentos
e oitenta euros e noventa e nove céntimos) nos termos do artigo 97°-A, n.° 1, c), do CPPT,
aplicavel por forca da alinea a) do n.°1 do artigo 29.° do RJAT e do n.°2 do artigo 3.° do
Regulamento de Custas nos Processos de Arbitragem Tributaria.

Fixa-se o valor da taxa de arbitragem em € 3.060,00 nos termos da Tabela | do
Regulamento das Custas dos Processos de Arbitragem Tributéria, a pagar pela Requerida, 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, 8 de Abril de 2020

Os Arbitros

(José Pogas Falcéo-Presidente)

(Ana Teixeira de Sousa-Vogal)
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(Andre Festas da Silva-Vogal)
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