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CENTRO DE ARBITRAGEM
ADMINISTRATIVA

CAAD: Arbitragem Tributaria
Processo n.°: 583/2021-T

Tema: IRC -Perda por abate; Falta de fundamentacao; Determinagao do VPT de

terrenos para construcéo.

SUMARIO:

1 — As decisdes administrativas tém que ser suficientemente fundamentadas, equivalendo a falta
de fundamentagdo a adogdo de fundamentos manifestamente contraditorios com a realidade
subjacente.

2 — A manutencdo de fachadas de prédios a serem demolidos, ditada por imperativos legais
urbanisticos, ndo obsta ao desreconhecimento do valor de tais ativos, porquanto ndo se pode,
objetivamente, esperar futuros beneficios econdémicos do seu uso ou alienagao.

3 —Em 2018, o art. 45° do CIMI ndo previa a utilizacdo dos coeficientes de afetagdo (Ca) e de

localizagdo (CI) na determinag¢@o do VPT dos terrenos para construgao.

DECISAO ARBITRAL

A..., Lda, NIPC..., com sede na Rua ..., n.° ..., ...-... Guimaraes, apresentou, nos termos legais,
pedido de constituicdo de tribunal arbitral, sendo Requerida a Autoridade Tributaria e

Aduaneira.

1 - RELATORIO

A) O pedido
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A Requerente pede a declaracdo de ilegalidade da liquidacao de IRC n.° 2020..., referente ao

exercicio de 2018, concluindo pela sua anulacdo com todas as consequéncias legais.
B) Posicao das partes

Esta em causa a determinagdo do montante da perda fiscal correspondente a edificagdes a serem

abatidas ao ativo da Requerente. Ha consenso quanto a verificagdo dos pressupostos legais para

a aceitacdo da perda, mas ndo quanto ao seu valor: a Requerente registou um gasto (abate em

inventarios) de € 586.181,75, sendo que a AT entendeu nao aceitar o montante de € 433.100,75.

Em concreto, existem duas divergéncias: a primeira, relativa a determinagao valor patrimonial

tributario do terreno; a segunda, quanto a aceitacdo como perda do total da diferenca entre o

preco de aquisi¢do e o valor fiscal do terreno (posicao defendida pela Requerente) ou apenas

50% de tal valor (posi¢do defendida pela Requerida).

A Requerente alega, em resumo, que:

e o procedimento adotado pela AT configura uma corre¢do por métodos indiretos e ndo uma
correcdo meramente aritmética;

¢ na determinacdo do VPT dos terrenos para construcdo foi considerado o valor da area de
implantacdo na percentagem de 35%, sem qualquer fundamentacao

e ndo se descortina por que razdo entendeu a AT considerar que apenas 50% do valor das
edificacdes construidas ¢ que poderia ser aceite como gasto para efeitos fiscais.

e A AT incorreu em ilegalidade no calculo do VPT dos terrenos para construgao, pois utilizou
a formula prevista no n.° 1 do art.® 38.° do CIMI, quando, na verdade deveria ter utilizado a
regra prevista no art.” 45.° do CIMI, ou seja, ndo poderiam ter sido considerados os

coeficientes de afetacdo e de localizagdo

A Requerida, na sua resposta, recusa ter havido lugar a avaliagdo indireta e, no mais, sustenta

a legalidade da sua atuacgdo.
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C) Tramitacido processual

O pedido de constitui¢do do tribunal arbitral foi aceite em 16/09/2021.

A Requerente ndo procedeu a indicacdo de arbitro, tendo a nomeag¢do dos membros deste
coletivo arbitral competido ao Conselho Deontolégico do CAAD, a qual ndo mereceu oposigao.
Os arbitros designados aceitaram tempestivamente as nomeagaes.

O tribunal arbitral ficou constituido em 26/11/2021.

A Requerida apresentou resposta e juntou o P.A.
Em 15/02/2002, teve lugar sessdo para os fins previstos no art’ 18° do RJAT e audigdo das
testemunhas arroladas pela Requerente, de cujo depoimento esta prescindiu. Com o acordo das

partes, o Tribunal arbitral prescindiu da producédo de alegagoes.

II - SANEAMENTO

O processo ndo enferma de nulidades ou irregularidades.

Nao existem excec¢des de que cumpra conhecer.

III - PROVA
III.1 — Factos provados:

a) A Requerente adquiriu, em finais de 2014 e inicios de 2015, quatro edificios, em Lisboa.

b) Trés desses edificios, contiguos, confinam com a Rua ... e correspondem aos artigos
matriciais urbanos ..., ... € ... .

c¢) Em 30.04.2015, a Requerente apresentou na Camara Municipal de Lisboa um projeto de

reabilitagdo dos edificios adquiridos.

d) De tal projeto consta, nomeadamente, o seguinte:

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



2)

h)

)

k)

b

I)caad

e o conjunto de edificios adquirido tinha uma area bruta de construcdo de 1 647.68m2 e
uma volumetria de 5 508.98m2;

e os edificios da rua ... tinham 5 pisos acima da cota de soleira;

e 0s pisos térreos destinavam-se a comércio e os superiores a habitacdo, existindo duas
lojas em funcionamento nos edificios da Rua ... no momento da sua aquisi¢do pela
Requerente;

e as fachadas sobre a rua apresentam dimensdes reduzidas.

No caso dos edificios contiguos da Rua ..., a Requerente irda manter e reabilitar as fachadas
principais.

Ao registar estes bens no seu ativo tangivel, a Requerente aplicou ao valor de aquisi¢do dos
referidos imdveis a percentagem de 25% para determinar o valor dos terrenos.

E registou na sua contabilidade, na conta 6873 - abates, o valor de € 586.181,75, montante

correspondente a diferenga entre o valor de aquisi¢do dos prédios e o valor que atribuiu aos

terrenos onde se encontravam implantadas as edificagdes em causa.

Por considerar ser superior o valor do terreno, a AT procedeu a avaliagdo dos prédios

confinantes com a rua ..., por aplicacdo das regras previstas no CIML

Em tal avaliagdo foram aplicados os coeficientes de afetacdo (Ca) e de localizagdo (CI) e

considerado que o valor da area de implantagdo corresponderia a 35% do valor das

construgdes autorizadas ou previstas.

O valor das construgdes foi calculado como correspondendo a diferenga entre o preco de

aquisicdo (1.019.350,00 €) e o VPT dos terrenos, determinado tal com referido nas alineas

anteriores (705.218,00 €).
A AT considerou “que o valor aceite para efeitos fiscais corresponderia a 50% do valor
atribuido as construcdes efetivamente abatidas (a parede traseira) (...) uma vez que nem todo

o edificio foi abatido, tal como constava da memoria descritiva do projeto apresentado na

CM Lisboa, seriam de manter a fachada principal confrontante com a Rua, e que reveste em

muitos casos uma obrigatoriedade para a conservagdo do estilo arquitetonico dos edificios”.
E que, “tendo o edificio duas fachadas de areas de parede semelhante (a da rua e a interior),
como uma das duas paredes foi demolida, a IT recorreu a esse fator para dividir o valor do

edificio por essas duas fachadas (considerou a demoli¢do de 50% da edificacdo)”
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m) Do que resultou, em sede de inspecao externa, entre outras, a seguinte corre¢do ao valor do
prejuizo fiscal declarado pela Requerente: “Abate ndo elegivel para efeitos fiscais - €
429.115”

n) Em 3/12/2020, a Requerente reclamou graciosamente da liquidagcdo que ora impugna, a qual

foi expressamente indeferida em 07/04/2021.

Os factos dados por provados resultam de documentagdo junta aos autos, nomeadamente o
projeto de reabilitagdo dos edificios em causa ¢ as fichas de avaliagdo constantes do PA, ndo

tendo sido objeto de controvérsia

IIL.2 — Factos nao provados:

Nao existem factos ndo provados relevantes para a decisdo a causa.

IV - O DIREITO

1 — Nao ¢ questionado o direito da AT proceder a avaliagdo dos terrenos, pois, nos termos dos
n.%s 3 e 4 do artigo 10.° do Decreto Regulamentar n.° 25/2009, o valor a atribuir ao terreno (onde
se encontre implantada uma construcdo), quando desconhecido, serd de 25% do valor total do
prédio (no caso, do prego de aquisi¢do), mas nunca pode ser inferior ao determinado nos termos

do Codigo do Imposto Municipal sobre Imoveis (CIMI).

2 — Como provado, a AT aceitou o preco de aquisi¢do dos edificios em causa, declarado pela
Requerente, determinou o valor do terreno por aplicacdo de normas do CIMI e considerou que
apenas 50% do valor correspondente ao edificado deveria ser aceite como custo fiscal.

Nao houve assim recurso a qualquer tributacdo presuntiva, pois a AT ndo inferiu factos a partir

de outros factos dados como provados.
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O que a AT fez foi utilizar a margem de discricionariedade técnica, nomeadamente o recurso a
estimativas, que qualquer processo de avaliagdo visando a determinagdo do valor de um imovel
necessariamente envolve. Critério cuja correcao sera adiante apreciada.

Improcede assim a alegacdo da Requerente de se estar perante um caso de avaliacdo indireta da

matéria coletavel.

3 — Comegando pelas ilegalidades alegadamente cometidas na avaliagdo dos terrenos, temos
que, como dado por provado, a AT aplicou os coeficientes de afetacdo (Ca) e de localizagdo
(CI) previstos no art.® 38° do CIMI.

E jurisprudéncia pacifica e reiterada que, até a alteragdo da redagao do art® 45° do CIMI operada
Lei n® 75-B/2020, de 31 de dezembro, tais coeficientes ndo deveriam ser utilizados na avaliacao
de terrenos para construcio'. Remetendo, no mais, para a fundamentagio de tais arestos,
diremos que, ao tempo (2018), o art® 45° do CIMI ndo previa, na determinagdo do VPT dos
terrenos para construg@o, o recurso aos coeficientes de afetacdo e de localizacdo, os quais se
encontravam previstos no art.” 38° do mesmo cdodigo apenas relativamente a avaliagdo dos
prédios urbanos para habitagdo, comércio, industria e servigos.

Procede assim este alegado vicio de erro de direito.

3.1 - Dispde o n° 2 do art. 45° do CIMI que o valor da area de implantagdo varia entre 15% e

45% do valor das edificagdes autorizadas ou previstas.

Analisando o RIT e, em particular, a “ficha de avaliagdo” constante do anexo Il do P. A.,
verifica-se que nao consta qualquer fundamentacdo explicativa da razdo pela qual foi utilizada
aa percentagem de 35% para a determinagdo do valor da area de implantagdo e ndo outra,
dentro do intervalo que a lei estipula.

Dispoe o art.® 77° da LGT, em consonancia com o art. 268°, n° 3, da CRP que a decisdo

administrativa é sempre fundamentada, mesmo que por simples remissdo (o que poderia ser o

! Para além do acorddo de 21.09.2016, proc. n.° 01083/13, referido pela Requerente, vejam-se, p. ex.,ac. do STA
de 23-10-2019, processo n.° 170/16.6BELRS 0684/17; acordao de 05-04-2017, processo n.° 01107/16; acérdao de
28-06-2017, processo n.° 0897/16; acordao de 16-05-2018, processo n.° 0986/16; acordio de 14-11-2018, processo
n.° 0133/18; acordio de 23-10-2019, processo n.° 170/16.6BELRS 0684/17; acordao de 13-01-2021, processo n.°
0732/12

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



) caad

MINISTRATIVA

caso, atento o facto de ter sido fixado um coeficiente de localizacdo e o previsto no n° 3 do
art® 45° do CIMI).

Verifica-se pois, neste ponto, a falta de fundamentacdo alegada pela Requerente.

4 — Analisemos, seguidamente, a questdo de saber se o valor correspondente ao edificado
(agora, independentemente da sua correta quantificacdo) deve ser aceite na totalidade, como
sustenta a Requerente, ou apenas em 50%, como considerou a Requerida.
A questdo coloca-se em relagdo aos prédios confinantes com a Rua ..., nos quais sera mantida
a fachada.
Tal como dado por provado em k), tendo o edificio duas fachadas de areas de parede semelhante
(a da rua e a oposta), como uma das duas paredes foi demolida, a AT recorreu a esse facto para
dividir o valor do edificio por essas duas fachadas (ou seja, considerou a demoli¢ao de 50% da
edificacao).
e As fachadas sobre a rua apresentam dimensdes reduzidas.
E evidente que o que vai ser demolido (e, consequentemente, fiscalmente “abatido” ao ativo da
Requerente) ¢ muito mais que uma de duas paredes. O que ira ser demolido serdo trés paredes
exteriores (as ndo confinantes com a Rua ...), os pavimentos dos andares, as paredes interiores,
as escadas, as estruturas dos telhados, etc., com uma area bruta de constru¢do e volumetria
muito significativas.
Cumpre trazer a colag@o outros factos dados como provados em c):
e 0 conjunto de edificios adquiridos (incluindo o da Rua ...) tinha uma &rea bruta de
construcdo de 1 647.68m2 e uma volumetria de 5 508.98m2;
e 0s edificios da rua ... tinham 5 pisos acima da cota de soleira;
e 0s pisos térreos destinavam-se a comércio € os superiores a habitagdo, existindo duas
lojas em funcionamento nos edificios da Rua ... no momento da sua aquisi¢do pela
Requerente;

e serdo mantidas as fachadas confinantes com a rua ..., “de dimensdes reduzidas”.

Resulta assim evidente que ofende o senso comum a fundamentagao utilizada pela AT, porque

manifestamente em contradi¢do com a realidade subjacente.
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Como esclarece o n.° 2 do art. 153° do CPA, equivale a falta de fundamentacdo a adogdo de
fundamentos que, por obscuridade, contradicdo ou insuficiéncia, ndo esclarecam
concretamente a motivagdo do ato.

Procede, pois, o alegado vicio de falta de fundamentagao da decisdo de aceitar como gasto fiscal

por abate apenas 50% do valor do edificado.
Mais,

O tratamento contabilistico a dar aos ativos fixos tangiveis encontra-se prescrito na NCRF 7.
Sobre o desreconhecimento do valor de tais ativos, o paragrafo 66 refere que deve acontecer:

b) Quando ndo se espere futuros beneficios economicos do seu uso ou alienagdo.

Reconhece-se que, em regra, este desreconhecimento implica o seu abate, ou desmantelamento,
como prevé o art. 31°-B do CIRC.

No caso, a Requerente ird proceder a demolicdo dos edificios em causa, pelo que estdo
verificados os requisitos para a consideragao de perdas de imparidade em ativos nao correntes,
de acordo com o art. 31°-B do CIRC. O que ndo ¢ posto em causa pela Requerida.

A questdo que ora se coloca ¢ saber se manutencdo das paredes das fachadas corresponde a
manutengdo de um ativo (constru¢do?) com valor econémico.

Parece evidente que a ndo demoli¢do dessas fachadas ndo resulta da expetativa da Requerente
de obter futuros beneficios econdmicos do seu uso.

A manutengao dessas fachadas resulta de um imperativo urbanistico, de manter a traga medieval
(sic) da Rua ..., tal como consta do projeto de reabilitacdo urbanistico apresentado pela
Requerente a Camara Municipal de Lisboa, junto ao PA, e ¢ referido na propria fundamentagao
administrativa (j) dos factos provados).

Resulta da experiéncia comum que seria mais econémica a demoligdo de tais fachadas, em mau
estado de conservagdo (assim consta do referido projeto), que a sua reabilitagdo.

Mais, no referido projeto de reabilitacdo sdo evidenciadas limitagdes construtivas que resultam
da obrigatoriedade da manutencdo de tais fachadas, nomeadamente no relativo a altura de

alguns pavimentos (andares) do futuro edificio.
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Assim sendo, porque tais fachadas nao representam um qualquer valor econdémico para a
Requerente, antes importando encargos e limitacdes adicionais na utilizagdo construtiva dos
terrenos, correspondendo a sua manutengdo ao cumprimento de uma exigéncia legal, ha que
concluir que a perda (gasto) suportado pela Requerente corresponde ao valor total da
construcao.

Sendo hoje pacificamente aceite que o contencioso tributario ¢ de plena jurisdi¢do, cumpre ao
tribunal fixar o modo como deve ser reformulado o ato tributario considerado parcialmente
ilegal. E o presente caso, no relativo ao valor (percentagem) a ser considerado como perda por

abate.
V — DECISAO ARBITRAL

Termos em que se decide pela anulacdo parcial da liquidagdo (corre¢do de prejuizos fiscais)
impugnada, a qual, em execucao de sentenca, devera ser reformulada pela Requerida como se
segue:

e o valor da perda “por abate” fiscalmente aceite sera no montante correspondente a
diferenca entre o valor de aquisicdo dos prédios em causa e o valor fiscal dos terrenos
que os integram.

¢ na (nova) determinag@o do valor fiscal dos terrenos ndo deverdo ser considerados os
coeficientes de afetagdo e de localizacdo e devera ser fundamentada a percentagem
fixada correspondente ao valor da area de implantagdo, a que se refere o n.° 2 do art® 45°

do CIMIL.
Valor: € 433.100,73

Custas arbitrais, no montante de 7.038,00, pela Requerida, uma vez que a Requerente obteve

total procedéncia do peticionado.
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26 de abril de 2022

Os arbitros,

Rui Duarte Morais (Presidente e relator)

Jorge Bacelar Gouveia

Gustavo Gramaxo Rozeira
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