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CENTRO DE ARBITRAGEM
ADMINISTRATIVA

CAAD: Arbitragem Tributaria
Processo n.°: 409/2021-T

Tema: IMI — Impugnacgao do valor patrimonial tributario.

SUMARIO:

- Pode haver lugar 4 discussdo da legalidade os atos de avaliagdo de valores patrimoniais

previstos no CIMI, na impugnacao dos atos de liquidagao neles baseados.

- A avaliagdo dos terrenos para constru¢do deve ser efetuada de acordo com o previsto 45° do
CIMI, no qual ndo estd prevista a aplicacdo dos coeficientes de localizacdo, de qualidade e

conforto nem de afetagdo, tal como previstos no art. 38° do CIMI.

DECISAO ARBITRAL

I- RELATORIO

O pedido de constitui¢ao do tribunal arbitral foi aceite pelo Exmo. Presidente do CAAD e
automaticamente notificado a Autoridade Tributaria e Aduaneira. Nos termos do disposto na
alinea a) do n.° 2 do artigo 6.° e da alinea b) do n.° 1 do artigo 11.° do Decreto-Lei n.°
10/2011, de 20 de janeiro, com a redacdo introduzida pelo artigo 228.° da Lei n.° 66-B/2012,
de 31 de dezembro, o Conselho Deontoldgico designou como arbitro do tribunal arbitral
singular o subscritor e notificou as partes dessa designacdo. Assim, em conformidade com o
preceituado na alinea ¢) do n.° 1 do artigo 11.° do Decreto-Lei n.° 10/2011, de 20 de janeiro,
com a redagdo introduzida pelo artigo 228.° da Lei n.° 66-B/2012 de 31 de dezembro, o
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tribunal arbitral singular ficou constituido em 10-09-2021, seguindo-se os pertinentes tramites

legais.

1- No dia 05-07-2021, A...- Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Colectivo,
S.A., Nipc ... e com sede na ..., ..., ..., ..om.. ... , neste acto em representagdo do Fundo de
Investimento Imobiliario Fechado —B..., com o numero de identificagdo fiscal ..., apresentou
um pedido de constituicdo do tribunal arbitral singular, nos termos das disposi¢des conjugadas
dos artigos 2.° e 10.° do Decreto-Lei n.° 10/2011, de 20 de janeiro (Regime Juridico da
Arbitragem em Matéria Tributdria, doravante apenas designado por RJAT), em que ¢

Requerida a Autoridade Tributédria e Aduaneira...

2- ...Pretendendo pronuncia sobre a legalidade do indeferimento da Reclamacdo Graciosa,
tacitamente presumido, apresentada junto da Autoridade Tributaria e Aduaneira (“AT”), com
vista a anulacdo dos actos tributarios de liquidagdo de IMI, com referéncia ao ano de 2019, no

montante global de €4.298,13.

3- Como fundamento para o pedido formulado, invoca a Requerente a existéncia de erros de

direito no ato de fixacdo do valor patrimonial tributario

E alegado, concretamente, como fundamento do pedido, a errénea quantificacio do valor
patrimonial tributario dos terrenos para constru¢do, na medida em que na determinagdo do
mesmo foram considerados os coeficientes de locagdo, de afetagdo e da qualidade e conforto
referidos na férmula do artigo 38.° do CIMI mas ndo contemplados na regra especifica
aplicavel a avaliag¢do de terrenos para constru¢cdo consagrada no artigo 45.° do mesmo Cddigo

na reda¢do vigente a data dos respetivos factos tributarios.

3.1- Acolhendo a jurisprudéncia constante e reiterada dos tribunais superiores, a AT, em
2020, veio a retificar os valores patrimoniais tributirios dos terrenos para construgdo
aplicando no respetivo célculo a regra especifica do artigo 45.° do CIMI ndo procedendo,
contudo, a retificacdo das liquidagdes entretanto operadas com base nos valores erroneamente

determinados.
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4. A posicao da Requerida ATA, ¢ de ndo procedéncia do alegado, sem base contestatoria

especifica, no que ao mérito diz respeito, apontando argumentos, sobretudo para ....

a inimpugnabilidade do ato de liquidagdo com base em vicios de fixa¢dao do valor patrimonial
tributdrio, porque os atos de fixagdo dos valores patrimoniais devem ser impugnados
autonomamente, ndo podendo os seus vicios ser apreciados na impugnacdo dos atos de

liquidacao subsequentes (art. 86°, n.°2 da LGT e 134° do CPPT).

5- O Tribunal Arbitral foi regularmente constituido.

6- As partes gozam de personalidade e capacidade judiciarias (artigos 4.° e 10.°, n.° 2, do
mesmo diploma e artigo 1.° da Portaria n.° 112-A/2011, de 22 de Mar¢o) e estdo devidamente

representadas.
7- O processo ndo enferma de nulidades.

8- Entende-se que o acto ficcionado quando ocorre indeferimento tacito de pedido de
Reclamacdo Graciosa ¢ um acto que comporta a apreciacdo da legalidade do acto de
liquidacao cuja revisdo foi pedida, dando resposta negativa aos fundamentos invocados, pelo
que o meio contencioso adequado para o impugnar € o processo de impugnacao judicial e o

processo arbitral.

II- MATERIA DE FACTO

Factos Provados:

I- O Fundo ¢ um fundo especial de investimento imobiliario fechado, constituido por
subscricdo particular, gerido e administrado pela sociedade gestora identificada como
Requerente.

2- No ambito da sua actividade, o Fundo ¢ proprietario de diversos prédios, incluindo terrenos

para constru¢do, nomeadamente os inscritos na matriz predial urbana: - Artigo ... da freguesia
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de ...; - Artigo ... da freguesia de ...; - Artigo ... da freguesia de ...; -Artigo ... da unido das
freguesias de ... e ... .

3- A Requerente foi notificada dos documentos n°s documentos n.° 2019 ..., 2019 ... e 2019...,
no valor total de no montante global de € 117.755,95. que respeitam a liquidagcdo de Imposto
Municipal sobre Iméveis (“IMI”), sobre esses imoveis, referente ao ano de 2019.

4- O Fundo procedeu ao pagamento, integral e atempado, das respectivas liquidacdes de IMI
supra identificadas.

5- A AT corrigiu o calculo e a fixa¢do dos valores patrimoniais tributarios dos terrenos para
construcdo, deixando de aplicar formula adoptada anteriormente pela Autoridade Tributaria e
Aduaneira que considerava a aplicagdo de coeficientes de (i) localizagdo, (ii) de afectagdo e /
ou (iii) de qualidade e conforto.

6- Relativamente aos terrenos para constru¢cdo detidos pelo Fundo gerido pela Requerente e
que foram igualmente objecto da reavaliagdo acima mencionada (¢ com a consequente
reducdo dos valores patrimoniais tributarios), a AT ndo rectificou as respectivas colectas de
IMI.

7- A rectificagdo por forca da reavaliacdo importaria numa diferenca € 4.298,13.

8- A Requerente apresentou, no dia 26 de Fevereiro de 2021, Reclamacdo Graciosa dos
referidos actos tributdrios - a qual ndo tinha até 4 entrada do Pedido Arbitral - formal decisao
expressa notificada ao Requerente.

9- Em 02-07-2021 deu entrada o presente pedido de pronuncia Arbitral.

Fundamentacao da matéria de facto provada e nao 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 RJAT).

Deste modo, os factos pertinentes para o julgamento da causa sdo escolhidos e recortados em
fun¢do da sua relevancia juridica, a qual ¢ estabelecida em atencdo as varias solucdes
plausiveis da(s) questdo(des) de Direito (cfr. anterior artigo 511.°, n.° 1, do CPC,

correspondente ao actual artigo 596.°, aplicavel ex vi do artigo 29.°, n.° 1, alinea e), do RJAT).
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Assim, tendo em consideracdo as posi¢cdes assumidas pelas partes, a luz do artigo 110.%/7 do
CPPT, e a prova documental junta aos autos, consideraram-se provados, com relevo para a

decisdo, os factos acima elencados.

I11I- DO DIREITO

A questdo controvertida na presente agdo arbitral centra-se na determinacdo dos valores

patrimoniais tributarios (VPT) dos prédios sobre que incidiu o imposto.

Antes dessa questdo, cumpre, ndo obstante, apreciar, nos termos requeridos a alegada
inimpugnabilidade do ato de liquidacdo com base em vicios de fixa¢do do valor patrimonial
tributdrio porque os atos de fixacdo dos valores patrimoniais devem ser impugnados
autonomamente, ndo podendo os seus vicios ser apreciados na impugnacdo dos atos de

liquidagao subsequentes (art. 86°, n.°2 da LGT e 134° do CPPT).

Vejamos

1- A questdo ja foi algumas vezes tratada neste CAAD, ndo sendo, contudo, undnime, o

entendimento adoptado e sentido das decisoes proferidas.

2- No sentido da impossibilidade de impugnagao directa do acto de liquidagdo, sem esgotar o
meio tutelar previsto no procedimento de avaliagdo e subsequente ato destacavel, vejam-se as

decisdes/acordaos constantes dos processos 540/2020-T, 756/2021-T, ou 614/2021-T.

3- Com todo o respeito, que ¢ muito, tendemos, contudo, a concordar com o entendimento
preconizado no voto de vencido proferido na Decisdo constante no ultimo processo dos
processos mencionados, que, por sua vez, faz profunda alusdo ao processo 760/2012-T, de
que, com a devida vénia, transcrevemos partes:

[No mesmo sentido os processos 759/2020-T e 634/2021-T, deste CAAD]

“A Requerida alega, em suma (n° 11 e ss da sua resposta): os atos de fixa¢do do VPT ndo

sdo atos de liquidagdo, sdo atos autonomos e individualizados com eficacia juridica propria e
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diretamente sindicdveis; o principio da impugnagdo unitaria é expressamente afastado neste
caso pelo artigo 86.° da Lei Geral Tributaria; ao estabelecer a sindicancia direta destes atos,
qualificando-os como atos destacaveis com autonomia e lesividade propria, o legislador teve
em vista alcanc¢ar a desejavel estabilizagdo e consolidagdo da matéria tributdvel em momento
anterior ao da efetivacdo da liquidacdo, sendo assim, ndo ¢ nem legal nem admissivel a
apreciagdo da correg¢do do VPT em impugnagdo do ato de liquida¢do, uma vez que nesta

sede ha-de ter-se como pressuposto o valor fixado na avaliagdo.

A Requerente, no seu requerimento inicial, havia ja abordado esta questdo, adiantado

conclusdo contraria, louvando-se, no essencial, no acorddo do TCAS que pds termo ao

processo n.°2765/12, de 31-10-2019.

Comegaremos por notar que, no presente caso, o iter procedimental / processual ¢ diferente
daquele sobre que versou tal acorddo: aqui, estamos perante uma impugnagdo direta da
liquidagdo, no caso apreciado pelo TCAS tinha havido um pedido de revisdo oficiosa, de cujo
indeferimento o sujeito passivo reagiu pela via da impugnagdo, o que foi admitido, ndo

obstante a causa de pedir ser a erronea fixa¢do do VPT em causa.

Pelo a que a argumentagdo do TCAS ndo pode, no nosso entender, ser, sem mais, transposta

para o presente litigio.

Havera que comegar pelo enquadramento constitucional da questdo. Acompanhando, neste
ponto, o referido acorddo do TCAS, restringir ou eliminar essa impugnabilidade constituiria,
outrossim, uma agressdo manifesta ao principio da tutela jurisdicional efetiva, plasmado

nessa norma constitucional.

Uma das concretizagoes do referido principio constitucional é o principio pro actione.

Como escrevemos noutro lugar, a rigidez das formas processuais, decorrente do principio da
tipicidade, resulta minimizada pela concorréncia de outro principio, o do favorecimento do

processo (pro actione).
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Tal principio aponta para a interpretagdo e aplica¢do das normas processuais no sentido de
favorecer o acesso ao tribunal, evitando situagoes de denegacdo de justica por excessivo
formalismo: as regras processuais sdo um instrumento para a realiza¢do da justica e ndo

(devem ser) um obstaculo a que ela acontega.

Este principio, que encontra consagrac¢do expressa no art.’ 7° do CPTA, tem sido,

pacificamente, aplicado pela nossa jurisprudéncia no dominio do processo tributdrio.

A nosso ver, a questdo ndo é a de saber se a lei configura a fixa¢do do VPT como um ato
destacavel, prevendo a sua impugnacdo judicial autonoma — o que é um facto -, mas sim
saber se existem razoes que obstem a que tal ato, quando surja como instrumental
relativamente a um ato de liquidagdo, possa, também, ser objeto de aprecia¢do em processo

dirigido a impugnacgdo desta.

Ha, pois, que ponderar sobre a ratio das normas que preveem a impugnabilidade judicial

autonoma de atos administrativos que constituem pressuposto de outros atos administrativos.
Estas razoes serdo, essencialmente, trés:

(i) O ato ser imediatamente lesivo, produzir diretamente efeitos negativos na esfera do
particular, o que ndo é o caso, pois a ablagdo do patrimonio pela via do imposto so acontece

apos a prdatica de um ato de liquidagdo.

(ii) A sindicdncia judicial imediata oferecer maiores garantias ao particular: é o caso, desde
logo porquanto o decidido em tal recurso produzirad efeitos de caso julgado relativamente a

todas as liquidagoes que tiverem por base o VPT impugnado.

Esta, pois, presente uma intencionalidade garantistica (consagrag¢do de meio de garantia
mais abrangente) e ndo um intuito de restricio dos normais meios de garantia, como

resultaria do acolhimento do pensamento sufragado pela Requerida)
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i

'filtro" pré-judicial que possa contribuir para reduzir o numero de

(iii) Previsdo legal de um
casos que os tribunais sejam chamados a apreciar, quando a decisdo dependa essencialmente
de conhecimentos técnicos proprios de outras areas do saber, que ndo a juridica (o "filtro"

aqui existe - a segunda avaliagdo dos prédios urbanos).

Porém, atenta a razdo de ser destes sistemas, hd que entender que a previsio da
impugnabilidade direta e imediata, em processo a tal diretamente dirigido, do «resultado das
segundas avaliagoesy», como diz a lei, so se mostra «indispensavely quando esteja em causa o
resultado da aplica¢do da lei (das normas que regulam o procedimento de avalia¢do) num
caso concreto, pois é em tal aplicagdo que poderdo estar envolvidos conhecimentos técnicos,
ndo juridicos, e ndo, como acontece no presente caso, quando esteja em causa a
determinagdo da lei aplicavel a avalia¢do. Esta é uma questdo exclusivamente juridica, para
a qual, por defini¢do, um tribunal é mais qualificado para a precisar que uma comissdo de

peritos avaliadores.

Em resumo, entendemos que a previsdo da impugnabilidade autonoma de atos destacaveis
visa, em geral, conferir maiores garantias aos particulares e ndo reduzir o ambito das

garantias que a lei, em geral, prevé.

Assim, tal previsdo legal ndo deve ser entendida - salvo existindo razées substanciais que a
tal se oponham, o que ndo acontece no presente caso - como precludindo a possibilidade de
impugnacgdo dos vicios do ato instrumental (fixa¢do do VPT) em processo de impugna¢do do
ato conclusivo do procedimento (liquida¢do). Num quadro interpretativo da lei que procura
dar relevancia a sua conformidade com os principios constitucionais, ndo podemos
subscrever, como constituindo uma regra sem excegoes, o pensamento do distinto Autor em

que a Requerida, no essencial, se louva.

Como referido no citado acorddo do TCA, ha que ndo esquecer que a coberto de um VPT

ilegal foram produzidas liquidagoes de um tributo, que foi exigido a Requerente.

Pelo que improcede a excegdo ora em causa.
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b) Incompeténcia do Tribunal Arbitral para conhecer, apreciar e pronunciar-se sobre os

vicios do valor patrimonial tributario.
A resposta a esta exce¢do resulta do decidido relativamente a anterior.

Tendo-se concluido que, ao menos em casos como o presente, a erronea fixagdao do VPT pode
ser causa de pedir em processos de impugnagdo de liquidagcoes que assumiram tal valor
como matéria coletavel, ha que concluir pela competéncia dos tribunais arbitrais (CAAD) em

razdo da materia, nos termos do art. 2.°, n.° 1, do RJAT”

4- No mesmo sentido, e sobre questdo em tudo idéntica a que se suscita no presente processo,
se pronunciou o tribunal arbitral, na decisdo de 04-10-2021, proferida no processo 759/2020-

T, nos seguintes termos:

“Importa comegar por referir que os atos aqui sindicados sdo as liquidagoes de IMI. A
exigéncia de esgotamento dos meios de defesa administrativos dos atos de fixagdo dos valores
patrimoniais prevista no art. 134. n.° 7 do CPPT e no art. 86°, n. 2 da LGT, obriga o
contribuinte e permite que a AT se pronuncie antes de se recorrer aos meios judiciais.
Contudo, no caso em aprego, tal como resulta da matéria de facto provada, as liquidagoes de
IMI resultam de uma segunda avalia¢do efetuada e de um subsequente ato de revisdo oficiosa
promovida pela AT, em cumprimento do disposto no art. 115°, n.°l, al. b) do CIMI. A AT ja
teve a oportunidade de apreciar a legalidade das avaliagoes aquando da revisdo oficiosa e
ndo o fez. Mesmo que o contribuinte ndo esgote os meios defesa administrativos, a prévia
fixagdo do valor patrimonial tributario é suscetivel de aprecia¢do em sede de revisdo, tal
como resulta expressamente do art. 115° n.°l, al, b) do CIMI. Em resultado de uma nova
avaliacdo, a AT deve oficiosamente rever a liquidacdo inerente. E inequivoco que o
legislador ndo pretendeu impedir aos contribuintes a formula¢do de pedidos de revisdo
oficiosa nos casos de atos de liquidagcdo de IMI, pois o art. 115° do CIMI prevé a sua
utilizagdo, sem prejuizo do disposto no art. 78° da LGT. Igual interpretacdo foi seguida pelo

TCA do Sul no Ac. n.°2765/12.8 BELRS de 31-10-2019 (...)”
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5 - Acompanhando, a jurisprudéncia citada, considera-se que, ¢ legitimo ao Tribunal apreciar
a legalidade dos atos tributdrios impugnados, ndo procedendo as obje¢des avancadas pela

Requerida, no respeitante.
Mérito

6- No que concerne ao mérito do Pedido, para maior facilidade, e sem perda de eficacia,
transcrevemos, (com a devida vénia), o entendimento vertido no processo n° 759/2020-T,

com o qual se concorda, inclusive no que aos juros respeita:

O erro que a Requerente imputa a fixa¢do de valores patrimoniais é o de ter aplicado a
avaliagdo de terrenos para construgdo, normas legais relativas as avaliagoes dos prédios
edificados, nomeadamente o coeficiente de afetacdo, o coeficiente de localizagdo e o

coeficiente de qualidade e conforto.

Os artigos 41.°, 42.° e 45.° do CIMI, nas redacoes da Lei n.° 64-B/2011, de 30 de Dezembro
(vigente até a Lei n.° 75-B/2020, de 31 de Dezembro), estabeleciam o seguinte, no que aqui

interessa:
Artigo 41.°
Coeficiente de afectagdo

O coeficiente de afectacdo (Ca) depende do tipo de utilizagcdo dos prédios edificados, de

acordo com o seguinte quadro:

()

Artigo 42.°
Coeficiente de localizagdo

()
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3 - Na fixa¢do do coeficiente de localiza¢do tém-se em consideragdo, nomeadamente, as

seguintes caracteristicas:

a) Acessibilidades, considerando-se como tais a qualidade e variedade das vias rodoviarias,

ferroviarias, fluviais e maritimas,

b) Proximidade de equipamentos sociais, designadamente escolas, servigos publicos e

comeércio,

¢) Servigos de transportes publicos;

d) Localizag¢do em zonas de elevado valor de mercado imobiliario.

4 - O zonamento consiste na determinagdo das zonas homogéneas a que se aplicam os
diferentes coeficientes de localiza¢do do municipio e as percentagens a que se refere o n.° 2

do artigo 45.°

Artigo 45.°

Valor patrimonial tributdrio dos terrenos para construgdo

1 - O valor patrimonial tributario dos terrenos para constru¢do é o somatorio do valor da
drea de implantagdo do edificio a construir, que é a situada dentro do perimetro de fixa¢do
do edificio ao solo, medida pela parte exterior, adicionado do valor do terreno adjacente a

implantagao.

2 - O valor da area de implanta¢do varia entre 15% e 45% do valor das edificagoes

autorizadas ou previstas.

3 - Na fixagdo da percentagem do valor do terreno de implantagcdo tém-se em considera¢do

as caracteristicas referidas no n.° 3 do artigo 42.°

4 - O valor da area adjacente a construgdo é calculado nos termos do n.° 4 do artigo 40.°.

www.caad.org.pt geral@caad.org.pt
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5 - Quando o documento comprovativo de viabilidade construtiva a que se refere o artigo
37.° apenas faca referéncia aos indices do PDM, devem os peritos avaliadores estimar,
fundamentadamente, a respectiva drea de constru¢do, tendo em consideragdo,

designadamente, as dareas médias de constru¢do da zona envolvente. (aditado pela Lei n.° 64-

B/2011, de 30-12)

O Supremo Tribunal Administrativo tem vindo a decidir, uniformemente, na esteira do
Acorddo do Pleno do Supremo Tribunal Administrativo de 23-10-2019, processo n.°
170/16.6BELRS 0684/17, que:

“I — Na determinagdo do valor patrimonial tributario dos terrenos para construg¢do ha que
observar o disposto no artigo 45.° do Codigo do IMI, ndo havendo lugar a consideragdo do

coeficiente de qualidade e conforto (cq).

Il — O artigo 45 do CIMI é a norma especifica que regula a determinag¢do do valor

patrimonial tributario dos terrenos para constru¢ao.

Il — O coeficiente de qualidade e conforto, factor multiplicador do valor patrimonial
tributario contidos na expressdo matemdtica do artigo 38 do CIMI com que se determina o
valor patrimonial tributario dos prédios urbanos para habitacdo comércio industria e
servigos ndo pode ser aplicado analogicamente por ser susceptivel de alterar a base

tributavel interferindo na incidéncia do imposto (IMI).”
Na fundamentagdo deste acorddo refere-se o seguinte:

“O terreno em causa nos autos integra uma das espécies de prédios urbanos na categoria de
terreno para constru¢do. E, tratando-se de uma das espécies de prédio urbano o valor
patrimonial deverd ser determinado por avalia¢do directa (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 formula prevista no n° 1 do artigo 38 do CIMI (Vt=Vecx Ax CA x CL x
Cq x Cv) apenas tem aplicag¢do aos prédios urbanos ai discriminados ou seja dqueles que ja

edificados estdo para habita¢do, comércio, industria e servigos (assim se decidiu no ac. deste
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STA de 20/04/2016 tirado no recurso 0824/15 disponivel no site da DGSI - Jurisprudéncia do
STA) onde se expendeu:

(...) Todavia o legislador ndo incluiu ai os terrenos para constru¢do que também classifica

de prédios urbanos no artigo 6°do CIMI.

Para a determinagdo do valor patrimonial tributario dos mesmos ha a norma do artigo 45 ja
referida onde apenas é relevada a area de implantagdo do edificio a construir e o terreno

adjacente e as caracteristicas do n°3 do artigo 42.

Os restantes coeficientes ndo estdo ai incluidos porquanto apenas podem respeitar aos

edificios, como tal.

O coeficiente de afectagdo so pode relevar face a comprovada utilizac¢do do prédio edificado

e bem assim o de conforto e qualidade.

Tais coeficientes multiplicadores do valor patrimonial tributario apenas respeitam ao
edificado mas ndo tém base real de sustenta¢do na potencialidade que o terreno para

construgdo oferece.

A aplicagdo destes factores valorizadores na determinagdo do valor patrimonial tributdrio

dos terrenos de construg¢do so poderia ser levada a cabo por analogia com o disposto no

artigo 38 do CIMI.

Mas porque a aplicag¢do desses factores tem influéncia na base tributdvel tal analogia estd
proibida por for¢a do disposto no n° 4 do artigo 11 da LGT por se reflectir na norma de

incidéncia na medida em que é susceptivel de alterar o valor patrimonial tributario.

A aplicagdo desses coeficientes na determinagdo do valor patrimonial tributario dos terrenos
para construgdo seria violadora do principio da legalidade e da reserva de lei consagrado no

artigo 103 n°2 da CRP.
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A propria remissdo para os artigos 42 e 40 do CIMI constante do artigo 45 e mesmo a
redacgdo dada ao artigo 46 relativo ao valor patrimonial tributario dos prédios da espécie
(%3 » 13 . . . r . r .
outros” em que expressamente se refere que “o valor patrimonial tributario é determinado
nos termos do artigo 38 com as necessarias adaptacoes “é demonstrativo de que na
determinagdo do valor patrimonial tributdrio dos terrenos para constru¢do ndo entram
outros factores que ndo sejam o valor da area da implantagdo do edificio a construir e o

valor do terreno adjacente a implantagao.

E que mesmo a remissdo feita para os artigos 42 e 40 do CIMI ndo consagra a aplicagdo dos
coeficientes ai referidos mas apenas acolhe, respectivamente as caracteristicas que hdo-de

determinar o valor do coeficiente a utilizar e o modo de calculo.

O que se compreende face a defini¢do de terrenos para constru¢do do n° 3 do artigo 6 do

CIMI(..)

Concordando e nao olvidando a doutrina expressa por José Maria Fernandes Pires in Li¢oes
de Impostos Sobre o Patrimonio e do Selo 2012, 2¢ edi¢cdo ppl04 de que “o valor de um
terreno para construgdo corresponde, fundamentalmente, a uma expectativa juridica,
consubstanciada num direito de nele se vir a construir um prédio ou prédios com
determinadas caracteristicas e com determinado valor,” e que para a avaliacdo de terrenos
para construg¢do a lei manda separar duas partes do terreno (uma primeira parte a do
terreno onde vai ser implantado o edificio a construir) e uma segunda parte a restante
constituida pelo terreno que fica livre no lote de terreno para construgdo expressando que
para alcangar o valor da primeira parte é necessario proceder a avalia¢do do edificio a

construir como se ele ja estivesse construido.

Com o devido respeito, ndo se acolhe integralmente esta doutrina pelas duvidas e
imprecisoes que pode acarretar e que em matéria fiscal devem ser evitadas. Desde logo a lei,
no art’ 6° n° 3 do CIMI classifica de terrenos para constru¢do realidades que ndo tém
aprovado qualquer projecto de construgdo pelo que a sua inexisténcia determina por si so a

inviabilidade de efectuar o calculo da chamada area de implantacdo do edificio porque
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inexistente mesmo em projecto e por outro lado, nos casos em que existe esse projecto
(parece ser o caso dos autos uma vez que no processo administrativo apenso se faz referéncia
a uma moradia unifamiliar (vide fls.48 a 56)) cumpre salientar que a qualidade e o conforto
tém de ser efectivos o que se compreende porque o direito tributdrio se preocupa com
realidades e verdades materiais ndo podendo a expectativa ou potencial constru¢cdo de um
edificio com anunciados/programados indices de qualidade e conforto integrar um conceito
que objectivamente, so é palpavel e medivel se efectivada a construgdo e se, realizada sem
desvios ao constante da comummente conhecida “memoria descritiva” que acompanha cada
projecto de construgcdo. Também é certo que a valorizag¢do imediata do prédio por efeito da
atribuicdo do alvard de terreno para construg¢do ndo deixara de ser levada em conta para

efeitos de tributagdo, em caso de alienagdo, com a tributa¢do noutra sede tributaria.

Como se expressou no acordao deste STA a que supra fizemos referéncia (...) Efectivamente
o coeficiente de afectagdo tem a ver com o tipo de utilizagdo do prédio ja edificado e o

mesmo se diga do coeficiente de qualidade e conforto.

Nos terrenos em construgdo as edificagoes aprovadas sdo meramente potenciais e é o valor
dessa capacidade construtiva, geradora de acréscimo de valor patrimonial ou riqueza para o

seu proprietdrio que se procura taxar. E ndo factores ainda ndo materializados (...).

Tendo em conta a realidade o legislador consagrou para a determinag¢do do valor
patrimonial tributario desta espécie de prédios a regra especifica constante do supra referido
artigo 45 do CIMI e ndo outra, onde reitera-se se tem em conta o valor da drea de
implantagdo do edificio a construir e o valor do terreno adjacente a implanta¢do bem como
as caracteristicas de acessibilidade, proximidade, servicos e localiza¢do descritas no n° 3 do
artigo 42, tendo em conta o projecto de construg¢do aprovado, quando exista, e o disposto no

n’2 do artigo 45 do C.I.M.1, mas ndo outras caracteristicas ou coeficientes.

Isto so pode significar que na determinagdo do seu valor patrimonial tributario dos terrenos
para construgdo ndo tem aplicagdo integral a formula matematica consagrada no artigo 38°

do CIMI onde expressamente se prevé, entre outros o coeficiente, aqui discutido, de
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qualidade e conforto relacionado com o prédio a construir. O que, faz todo o sentido e da
coeréncia ao sistema de tributa¢do do IMI uma vez que os coeficientes previstos nesta
formula so podem ter a ver com o que ja estad edificado, o que ndo é o caso dos terrenos para
construgdo alvo de tributagdo especifica, sim, mas na qual ndo podem ser considerados para
efeitos de avalia¢do patrimonial factores ainda ndo materializados. E, sendo verdade que
para calcular o valor da darea de implantagdo do edificio a construir a lei prevé que se
pondere o valor das edificagoes autorizadas ou previstas (art’ 45° n° 2 do CIMI) para tal
desiderato, salvo melhor opinido ndo necessitamos/devemos entrar em linha de conta,
necessariamente, com o coeficiente de qualidade e conforto pois que ndo estando
materializado ndo é medivel/quantificavel, sendo consabido da experiéncia comum que um
projecto de edificagdo contemplando possibilidades modernas de inser¢do acessoria de
equipamentos vulgarmente associados ao conceito de conforto tais como ar condicionado,
videovigildncia robotica doméstica, luzes inteligentes etc, se edificado/realizado com defeitos
pode ndo se traduzir em qualquer comodidade ou bem estar, antes pelo contrario ser fonte de

problemas/insatisfagoes e dispéndios financeiros.”

Esta jurisprudéncia foi posteriormente reafirmada pelo Supremo Tribunal Administrativo,

como pode ver-se, entre varios outros, pelos seguintes acordaos:

— de 05-04-2017, processo n.° 01107/16 («Na formula final de calculo do VPT dos terrenos
para constru¢do é de afastar a aplicagdo do coeficiente de localizag¢do, na medida em que

esse factor de localizag¢do do terreno ja esta contemplado na percentagem prevista no n° 3 do

art. 45°do CIMI»),

—de 28-06-2017, processo n.° 0897/16 («Il — Os coeficientes de afectagdo e conforto, factores
multiplicadores do valor patrimonial tributdrio contidos na expressdo matemadtica do artigo
38 do CIMI com que se determina o valor patrimonial tributario dos prédios urbanos para
habitacdo comércio industria e servigos ndo podem ser aplicados analogicamente por serem
susceptiveis de alterar a base tributdvel interferindo na incidéncia do imposto. Il — Na

formula final de cadlculo do VPT dos terrenos para constru¢do é de afastar a aplicagdo do
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coeficiente de localizagdo, na medida em que esse factor de localizagdo do terreno ja esta

contemplado na percentagem prevista no n°3 do art. 45°do CIMI»).

— de 16-05-2018, processo n.° 0986/16 («O coeficiente de qualidade e conforto, factor
multiplicador do valor patrimonial tributdrio contidos na expressdo matemdtica do artigo 38
do CIMI com que se determina o valor patrimonial tributdario dos prédios urbanos para
habitacdo comércio industria e servigos e bem assim o coeficiente de afectagdo ndo podem
ser aplicados analogicamente por serem susceptiveis de alterar a base tributavel interferindo

na incidéncia do imposto (IMI)»,

—de 14-11-2018, processo n.° 0133/18 («No calculo do VPT dos terrenos para construgdo é
de afastar a aplicagcdo do coeficiente de localizagdo, na medida em que esse fator de

localizagdo do terreno ja esta contemplado na percentagem prevista no n° 3 do art. 45° do

CIMIy»,

— 23-10-2019, processo n.° 170/16.6BELRS 0684/17 («os coeficientes de localizagado,
qualidade e conforto, factores multiplicadores do valor patrimonial tributario contidos na
expressdo matematica do artigo 38 do CIMI com que se determina o valor patrimonial
tributario dos prédios urbanos para habita¢do comércio industria e servigos e bem assim o
coeficiente de afectacdo ndo podem ser aplicados analogicamente por serem susceptiveis de

alterar a base tributavel interferindo na incidéncia do imposto (IMI).»

—de 13-01-2021, processo n.° 0732/12.0BEALM 01348/17 («Relativamente a avalia¢do de
terrenos para construgdo, sobre o que regula o art. 45.° do C.I.M.1, ndo sdo de aplicar os
coeficientes ou caracteristicas ndo especificamente previstos, entre os quais o coeficiente de

qualidade e confortoy.

— de 07-04-2021, processo n.° 919/07.8 BEBRG («Na determina¢do do valor patrimonial
tributario dos terrenos para construgdo a que seja aplicavel o artigo 45.°, n.° 2, do Codigo do

Imposto Municipal sobre Imoveis, na redacgdo anterior a que lhe foi introduzida pelo artigo
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392.°da Lei n.” 75-B/2020, de 31/12, ndo se consideram os coeficientes de afetagdo [Ca] e de
qualidade e conforto [Cq]-»

Na linha desta jurisprudéncia, é de entender que a avalia¢do dos terrenos para constru¢do
devia ser efetuada sem aplicacdo dos coeficientes ndo especificamente previstos, entre oS

quais os coeficientes de localizagdo, de qualidade e conforto e de afetagao.

No caso em aprego, como se vé pelas cadernetas prediais juntas como documento n.° 4 do
pedido de pronuncia arbitral e pela fundamentagdo das avaliagoes efetuadas em 2013 juntas
na resposta da requerida, foram aplicados os coeficientes de localiza¢do, de afetacdo e de

qualidade e conforto nas avaliagoes, em que se basearam, as liquidagoes relativas ao ano de

2019.

O coeficiente de localiza¢do ndo deve ser aplicado no apuramento do valor patrimonial
tributario de terrenos para construg¢do porque ja esta contemplado na percentagem prevista
no n° 3 do art. 45° do CIMI. A sua consideragdo levaria a uma dupla consideragdo deste

fator.

Acresce que a avaliagdo dos terrenos para construgdo deve ser efetuada de acordo com o
previsto 45° do CIMI, no qual ndo estd prevista a aplicagdo dos coeficientes de localizagdo,

de qualidade e conforto nem de afetagao.

A aplicagdo destes fatores valorizadores na determinagdo do valor patrimonial tributario
dos terrenos de construg¢do so poderia ser levada a cabo por analogia com o disposto no

artigo 38°do CIML

Mas, porque a aplica¢do desses fatores tem influéncia na base tributavel tal analogia estd
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.
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A aplicagdo desses coeficientes na determinagdo do valor patrimonial tributario dos terrenos
para construgdo seria violadora do principio da legalidade e da reserva de lei consagrado no

artigo 103°, n°2 da CRP.

Assim, face a jurisprudéncia referida, tem de se concluir que a fixacdo de valores
patrimoniais destes prédios enferma dos erros que a Requerente alega, que sdo

exclusivamente imputaveis a Administracdao Tributaria que praticou os atos de avaliagdo.
ii) Juros Indemnizatorios

Nos termos do artigo 43°, n.° 1, da LGT "sdo devidos juros indemnizatorios quando se
determine, em reclamagdo graciosa ou impugnagdo judicial, que houve erro imputdvel aos

servigos de que resulte pagamento da divida tributaria em montante superior ao legalmente

devido".

Os requisitos do direito a juros indemnizatorios previsto no art. 43, n°l, da LGT, sdo os

seguintes:
1-Que haja um erro num ato de liquidagdo de um tributo;
2-Que o erro seja imputavel aos servigos,

3-Que a existéncia desse erro seja determinada em processo de reclamag¢do graciosa ou de

impugnacdo judicial;

4-Que desse erro temha resultado o pagamento de uma divida tributaria em montante

superior ao legalmente devido.

(Cfr. Jorge Lopes de Sousa, CPPT Anotado e Comentado, I Volume, Areas Editora, 6°
Edigdo, 2011, pag.530).
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A anulagdo das liquidagoes de IMI objeto do pedido de pronuncia arbitral ficou a dever-se a
uma incorreta aplica¢do da Lei. A incorreta aplicagdo da Lei conduz a consequente anulagdo

dos atos tributadrios que o tenha por base.

A incorreta aplicagdo da Lei enquadra-se no erro sobre os pressupostos de direito, que
funciona como requisito do direito a juros indemnizatorios consagrado no examinado art®43,
n’l1, da LGT. O erro é imputavel aos servigos da AT, tendo originado um pagamento superior

ao devido.

Nestes termos, deve considerar-se que se encontram reunidos os pressupostos de condenagdo
da Requerida no pagamento de juros indemnizatorios a Requerente, em virtude da anulagdo

da liquidacgdo, dado estarem reunidos todos os pressupostos previstos no art®43, n’l, da LGT.

Procede, pois, o pedido de juros indemnizatorios, que deverdo ser contados, a taxa apurada,
de harmonia com o disposto no artigo 43.°, n.° 4, da LGT, entre 23/11/2020 (data do ultimo

pagamento) até a data da emissdo da correspondente nota de crédito.

DECISAO

Termos em que se decide neste Tribunal Arbitral julgar procedente o pedido arbitral

formulado e, em consequéncia:

a) anular a liquidacdo de IMI nos termos que foram impugnados, referentes ao ano de 2019,
(na parte em que tiveram como pressupostos valores patrimoniais em que foram considerados

coeficientes de localizagdo, de afetagdo e de qualidade e conforto);

b) Condenar a Requerida a restituir a quantia de €4.298,13, acrescida de juros
indemnizatorios, desde o pagamento, até ao integral reembolso do montante que deve ser

restituido;
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c) Condenar a Requerida nas custas do processo, face ao decaimento.

Fixa-se o valor do processo em €4.298,13, nos termos do artigo 97°-A, n.° 1, a), 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 €612,00 nos termos da Tabela I do Regulamento das
Custas dos Processos de Arbitragem Tributéria, da responsabilidade da Requerida, nos termos

dos artigos 12.°, n.° 2, € 22.°, n.° 4, ambos do RJAT, e artigo 4.°, n.° 5, do citado Regulamento.

Lisboa, 09 de Julho 2022
O Arbitro,

(Fernando Miranda Ferreira)
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