) caad

CENTRO DE ARBITRAGEM
ADMINISTRATIVA

CAAD: Arbitragem Tributaria
Processo n.°: 217/2025-T

Tema: IMT; Erro sobre os pressuposto de facto.

SUMARIO:

Tendo a liquidaciio por pressuposto a transmissio de lote de terreno para constru¢io urbana e sendo a
realidade fisica existente e efetivamente transmitida um prédio habitacional em condi¢des muito deficientes
de habitabilidade, ocorre erro nos pressupostos de facto, gerador de ilegalidade, ainda que o erro tenha tido
origem em declaracio modelo 1 de IMI apresentada por anterior proprietario do imével e em escritura
publica de compra e venda (posteriormente retificada) outorgada pela Requerente, na qualidade de

compradora.

DECISAO ARBITRAL

1 — Relatério

1. No dia 5.03.2025, a Requerente, A..., Lda., titular do NIPC..., com sede na Rua ...,

o

n’.., ..., ...y ......, Coimbra, requereu ao CAAD a constitui¢do de tribunal arbitral, nos termos
do artigo 10° do Decreto-Lei n.° 10/2011, de 20 de janeiro (Regime Juridico da Arbitragem em
Matéria Tributaria, doravante apenas designado por “RJAT”), em que ¢ Requerida a Autoridade
Tributaria e Aduaneira, indicando como objeto do pedido de pronuncia arbitral o “ato
tributario de liquidagdo adicional n°2023 ..., de 2023/06/05, relativo ao IMT de imovel ao qual

foi dado destino diferente da revenda por iniciativa da requerente, e do qual resulta um valor

de imposto acrescido de € 3.504,22, ao que acrescem juros de € 35,69 e custas de € 63,77,
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totalizando € 3.603,68, (...). Esse valor ascendeu a € 3.917,35 até a compensagdo feita em
agosto de 2024.”

Alega ainda ter apresentado reclamagdo graciosa, que esta foi indeferida e que, contra esta
decisdo, interpds recurso hierdrquico, que também foi indeferido.

No pedido no presente processo a Requerente requer “a anulagdo dos atos tributarios,
designadamente do Despacho que indeferiu a o Recurso Hierdrquico, o Despacho que
indeferiu a Reclamagdo Graciosa, e o ato de liquidag¢do adicional, todos supra identificados,

bem como a devolugdo do valor compensado e restitui¢do das custas devidas.”

2. O pedido de constitui¢do do tribunal arbitral foi aceite pelo Exmo. Senhor Presidente do
CAAD e notificado a Autoridade Tributaria e Aduaneira.

Nos termos e para os efeitos do disposto no n.° 1, do art. 6.°, do RJAT, por decisdo do Senhor
Presidente do Conselho Deontoldgico, devidamente comunicada as partes nos prazos
legalmente aplicaveis, foi designado arbitro o signatirio, que comunicou ao Conselho
Deontologico e ao Centro de Arbitragem Administrativa a aceitacdo do encargo no prazo
regularmente aplicavel.

O Tribunal Arbitral foi constituido em 14.05.2025.

3. Os fundamentos apresentados pela Requerente, em apoio da sua pretensdo, foram, em sintese,

0s seguintes:

a. Em 13/02/2001, no Cartdrio Notarial de ... foi celebrada a Escritura de partilha dos bens
do casal dissolvido por 6bito de B..., sendo que um dos bens partilhados foi a “Casa de
habita¢do de rés do chao” inscrito na matriz sob o artigo nimero ..., tendo ficado como
proprietario o herdeiro C... .

b. Depois dessa data, C... dirigiu-se a Reparti¢do de Financgas de ... para questionar sobre
qual o procedimento para doar o referido artigo ao seu filho D..., uma vez que este,
desde meados de 2008, tinha contratado arquiteto para elaborar projeto de construgao

para o local do referido imodvel, que iria ser demolido quando fosse iniciada a
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construcdo. Foi informado que deveria atualizar as areas do artigo, entregando um
Modelo 1, o que fez de imediato em conjunto com o Técnico da Reparticao de Finangas.
Este Técnico da Autoridade Tributaria indicou a C... que, como a Casa de Habitagdo
existente iria ser demolida, se colocaria logo como “Terreno para Construgdo”, tendo
assim sido alterado o nimero da matriz para U-... .

Em 17/02/2009, no Cartério Notarial de ...foi celebrada a Escritura de Doag¢ao, no qual
C... e esposa doaram ao seu filho D... o referido imodvel.

O pedido de licenciamento relacionado com o projeto para constru¢do de moradia
apresentado foi deferido pelo Municipio de ..., mas mais tarde D... desistiu de construir
a moradia e a casa de Habitacdo existente ndo chegou a ser demolida.

Em junho de 2021 foi constituida a sociedade A..., cujos sécios sdo C... e os seus dois
filhos E... e D... tendo por objeto, além do mais, “compra e venda de bens imobiliarios”.
No dia 30/12/2022 a sociedade adquiriu, entre outros artigos, o U-..., tal como se
encontrava inscrito, com o propoésito de revender, beneficiando assim da isenc¢do de
Imposto Municipal sobre as transmissdes onerosas de imoveis (doravante “IMT”).
Entretanto, no mesmo dia, procurou-se retificar junto da reparticdo de finangas o tipo
de prédio para Casa de Habitagdo novamente, mas o Técnico da Autoridade Tributaria
que o fez, fé-lo erradamente pois indicou duas situagdes incorretas:

A afetacdo como “7 — Prédios ndo licenciados, em condi¢des muito

deficientes de habitabilidade”

Uma data de conclusdo das obras: 2022-12-30, quando nao foram

feitas quaisquer obras;

Esta situacdo originou uma nova numeragao do artigo, passando a ficar o n° ... na matriz.
No dia 29/03/2023 a A... declarou (no e-balcdo do portal das finangas) que pretendia
atribuir um destino diferente a alguns artigos que beneficiaram de isen¢do de IMT: U-
... ¢ R.... O destino agora pretendido prende-se com a intencdo de remodelar, renovar,
restaurar e reparar o imovel urbano existente para habitacdo, pelo que solicitou a

emissdo da guia de pagamento do IMT.
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k. No dia 30/03/2023 a Autoridade Tributaria (AT) liquidou o IMT do artigo U... com taxa
de 6,5% considerando um “Terreno para Construcdo” e ndo uma Casa para Habitagdo
com mais de 80 anos, cuja taxa seria de 1%;

l. Em 31/08/2023 foi celebrada escritura publica de retificacio da realizada em
30.12.2022, no sentido do imovel passar a constar como casa de habitacdo e ndo lote de
terreno para construgdo.

m. Em 9/8/2024 a Autoridade Tributéria fez automaticamente a compensacao do valor do
IMT indevido, custas e juros (num total de € 3.917,35), com um valor de IRC que a
requerente tinha como crédito.

n. Em 18/09/2023 foi apresentado pela Requerente um requerimento pelo e-balcdo,
solicitando a anulagdo da liquidagdo de IMT indevida dos 6,5%, relativamente a qual
corria ja 0 processo executivo, que estava suspenso por ter sido aprovado um plano de
pagamentos prestacionais, a anulagdo do plano de pagamentos prestacionais e a
devolucdo do pagamento ja efetuado a esse titulo, de € 103,22, tendo o requerimento
sido tramitado como reclamagdo graciosa que foi indeferida pela Requerida do que a
reclamante foi notificada em 31.10.2023.

o. Em30.11.2023 a Requerente apresentou recurso hierarquico que também foi indeferido,
por despacho de 27.11. 2024, notificado em 5.12.2024.

p. A Requerente entende que a liquidagdo ndo estd correta, uma vez que a taxa aplicada
deveria ter sido de 1%, por se tratar de uma Casa de Habitacao e ndo de lote de terreno

para construgao.

4. A ATA — Administragdo Tributdria e Aduaneira, chamada a pronunciar-se, contestou a
pretensdo da Requerente, defendendo-se por impugnagdo, em sintese, com os fundamentos

seguintes:

a. A Requerida entende que ndo assiste razdo a Requerente, uma vez que se verifica a
legalidade da liquidagdo de Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de
Imoveis (IMT), nos termos da legislacdo aplicavel e no contexto do negocio juridico

celebrado.
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. No ambito da sua atividade, em 30.12.2022, a Requerente adquiriu, entre outros, por
escritura publica, ao seu socio gerente, D... e a sua mulher F..., os seguintes imoveis:
a) pelo prego de € 53.000,00, o prédio urbano, com destino terreno para constru¢ao
inscrito na respetiva matriz sob o artigo ..., da freguesia de ..., concelho da ...;
b) Pelo preco de € 500,00, o prédio rustico, inscrito na respetiva matriz sob o
artigo..., da freguesia de ..., concelho da ... .
Aquando da aquisi¢do dos referidos prédios, a Requerente declarou tratar-se de
aquisi¢do para revenda, pelo que, nos termos do disposto no n.° 1 do artigo 7° do CIMT,
a operagao ficou isenta de imposto, conforme Mod.1 de IMT n.° 2022/..., de 27.12.2022.
Por esse motivo foi emitido o documento com o n.° ..., de 27-12-2022, a zeros, em
conformidade com o disposto no artigo 7.° do Cddigo do IMT, que consagra uma
isencdo de imposto pela aquisi¢ao de prédios para revenda.
Em 30.12.2022, a Requerente apresentou uma declaragdo Mod.1 de IMI para inscri¢do
do imo6vel como casa de habitacdo, indicando a afetagdo como “Prédios ndo licenciados,
em condi¢des muito deficientes de habitabilidade”.
Posteriormente, no dia 29.03.2023, ou seja, decorridos 3 meses desde a aquisi¢ao dos
imoveis, a Requerente declarou pretender atribuir um destino diferente a alguns dos
artigos que beneficiavam de isencdo de IMT, sendo eles: U-... e R-....
. Nessa sequéncia, nos termos do n.° 5 do artigo 11° do CIMT —que prevé a perda da
isencdo quando os prédios adquiridos para revenda sejam afetos a outro fim ou ndo
sejam revendidos no prazo legal —, a Requerente solicitou a respetiva liquidagdo de
imposto. Esta foi efetuada a 30.03.2023, dando origem a liquidacao n.° ... .
Em 17.07.2023, o artigo urbano, que desde 2008 se encontrava inscrito como “Terreno
para Constru¢do”, foi inscrito na matriz respetiva sob o artigo ..., com a inscri¢ao “7 —
Prédios nao licenciados, em condi¢des muito deficientes de habitabilidade”.
Em 28.07.2023 foi solicitada pela Requerente uma nova liquidagao de IMT (liquidagdo
n.° ... de 28.07.2023, no valor de € 555,00), relativamente ao mesmo prédio, agora com
o novo artigo matricial atribuido, tendo a Requerente declarado, nesta ocasido, que o

imovel se destinava a habitagao.
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A Requerente juntou, ainda, uma retificacdo do titulo aquisitivo, datado de 31.08.2023,
na qual se declarou que:

“imovel foi anteriormente transmitido como terreno para constru¢do uma vez que
tinham a intengdo de proceder a demoli¢do do mesmo, para posterior construgdo, mas
a demoli¢do ndo ocorreu, continuando a ser composto por casa de habitagdo de rés-
do-chdo, pelo que assim se retifica o titulo aquisitivo inicial.”

Consta ainda, dos documentos anexos a retificagdo, que o imoével foi classificado como
“prédio em ruinas” para efeitos da exclusdo da aplicacdo do sistema de certificado
energético.

Pelo que, com tal inscri¢do ndo consegue a Requerente provar que tal imdvel seria afeto
a habitacao.

. Com base nos elementos constantes das matrizes prediais, verifica-se que, até
30.12.2022, o prédio se encontrava inscrito como “terreno para construcdo” tendo,
posteriormente, passado a afetacdo de “prédios ndo licenciados, em condigdes muito
deficientes de habitabilidade”.

Assim, tratando-se de um prédio enquadravel na categoria de “outros” nos termos da
alinea d) do n.° 1 do artigo 6° do CIMI, ndo ¢ possivel qualifica-lo como prédio
habitacional, por ndo dispor de licenga para tal fim e o seu estado de degradagdo
inviabilizar a utilizacdo normal como habitacao.

Nos termos do n.° 5 do artigo 46° do Cddigo do IMI, o valor patrimonial tributario dos
prédios da espécie “outros”, ¢ determinado como se tratasse de terreno para construcao,
de acordo com a deliberacdo da Camara Municipal competente, o que se verifica no
caso em apreco, conforme resulta da ficha de avaliacdo respetiva.

Desta forma, nos termos da alinea b) do n.° 1 do artigo 17° do Codigo do IMT, que se
refere a “Aquisicao de prédio urbano ou de fragdo autonoma de prédio urbano destinado
exclusivamente a habitagdo, ndo abrangido pela alinea anterior”, verifica-se que o
imodvel objeto do caso em apreco ndo se enquadra nessa categoria, uma vez que nao se

destina exclusivamente a habitacao.

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



K)caad

CENTRC
ADMINISTRATIVA

q. por forga do artigo 46° do Codigo do IMI, integra a categoria de “outros prédios
urbanos” subsumivel a alinea d) do n.° 1 do artigo 17° do Cddigo do IMT, sendo, por
isso, corretamente tributado a taxa de 6,5%.

r. Cumpre ainda salientar o disposto no artigo 18° do Codigo do IMT sob a epigrafe
“aplicacdo temporal das taxas™:

“1 - O imposto serd liquidado pelas taxas em vigor ao tempo da ocorréncia do facto
tributario.

2 - Se ocorrer a caducidade da isengdo, a taxa e o valor a considerar na liquidacao serdo
os vigentes a data da liquidagao.

3 - Quando, no caso referido no numero anterior e apos a aquisi¢do dos bens, tenham
ocorrido factos que alterem a sua natureza, o imposto sera liquidado com base nas taxas
e valores vigentes a data da transmissdo.”

s. Ora, tendo o imovel, a data de transmissdo, natureza possivel de ser enquadrada na
alinea d) do n.° 1 do artigo 17° CIMT, a liquidag¢do de imposto teria, forgosamente, de
ser efetuada com base nessa taxa, conforme se encontra devidamente fundamentado no
despacho de indeferimento da Reclamacgao Graciosa.

t. No que respeita a escritura de retificagdo, importa referir que a mesma em nada altera a
afetacdo do prédio urbano, o qual continua a ser considerado um imovel em ruinas, pelo
que se mantém a aplicabilidade da taxa de 6,5%m j4 anteriormente liquidada.

u. A propria Requerente reconhece, na retificagdo do objeto do imével, que este se
encontra em estado de ruina, circunstancia essa que justificaria a impossibilidade de
apresentacdo do certificado energético, tal como previsto legalmente para prédios
habitacionais.

v. O ato de liquidagdo aqui impugnado foi praticado em conformidade com as normas
legais aplicaveis, ndo padecendo de qualquer vicio de ilegalidade, pelo que devera ser

mantido integralmente na ordem juridica.
5. Verificando-se a inexisténcia de qualquer situag@o prevista no art. 18°, n° 1, do RJAT, que

tornasse necessaria a reunido arbitral ai prevista, foi dispensada a realizacdo da mesma, com

fundamento na proibic¢do da pratica de atos inuteis.
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Foi ainda dispensada a realiza¢do de alegagdes, nos termos do art. 18°, n°® 2, do RJAT, “a

contrario”.

6. O tribunal ¢ materialmente competente e encontra-se regularmente constituido nos termos do
RJAT.

As partes tém personalidade e capacidade judiciarias, sdo legitimas e estdo legalmente
representadas.

O processo nao padece de vicios que o invalidem.

7. Cumpre solucionar as seguintes questdes:

1) llegalidade da Liquidagao

2) Devolucao do valor alegadamente compensado.
IT — A matéria de facto relevante
8. Com relevancia para decisdo da causa, consideram-se provados os seguintes factos:

8.1. Em 13/02/2001, no Cartoério Notarial de ... foi celebrada a Escritura de partilha dos bens do
casal dissolvido por 6bito de B..., sendo que um dos bens partilhados foi a “Casa de habitagao
de rés do chao” inscrito na matriz sob o artigo numero U-..., tendo ficado como proprietario o
herdeiro C... .

8.2. Depois dessa data, C... dirigiu-se a Reparticao de Finangas de ..., entregando um Modelo
1, no qual o prédio foi designado como “terreno para Constru¢ao”, o que ndo correspondia a
realidade uma vez que o prédio continuava a constituido por uma Casa de habitagdo de rés do
chdo, tendo nessa sequéncia sido alterado o nimero da matriz para U-... .

8.3. Em 17/02/2009, no Cartorio Notarial de ... foi celebrada a Escritura de Doag¢do, no qual
C..., e esposa, doaram ao seu filho D... o referido imével.

8.4. No dia 30/12/2022 a Requerente que tem como objeto social, além do mais, a “Compra
e venda de bens imobiliarios” adquiriu, por compra, o prédio inscrito na matriz sob o artigo

U-..., tendo manifestado o proposito de o revender, beneficiando assim da isen¢do de IMT.
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8.5. Em 30.12.2022, a Requerente apresentou uma declaracdo Mod.1 de IMI para inscri¢ao do
imdvel como casa de habitagdo, tendo sido indicada como afetacdo “Prédios ndo licenciados,
em condigdes muito deficientes de habitabilidade”, tendo o prédio passado a ficar inscrito na
matriz sob o artigo nimero ... .

8.6. No dia 29/03/2023 a A... declarou (no e-balcdo do portal das financas) que pretendia
atribuir um destino diferente da revenda ao imovel referido no ponto que antecede, pelo que
solicitou a emissdo da guia para pagamento do IMT.

8.7. No dia 30/03/2023 a Autoridade Tributéria efetuou a liquidagdo de IMT n° ... referente ao
artigo U... com taxa de 6,5% considerando um “Terreno para Constru¢ao”, conforme constava
da matriz e ndo uma Casa para Habitac¢ao, do qual resultou um valor a pagar de € 3470, 00.
8.8. Em 31/08/2023 foi celebrada escritura publica de retificagdo da realizada em 30.12.2022,

constando da mesma, além do mais, o seguinte:

-------- Que, assim sendo, rectificam aquela escritura de Compras e

Vendas, no sentido de que o referido prédio urbano, localizado em

. vendido & representada do outorgante marido, tinha a

seguinte identificago: ----------- —

e Prédio urbano, constituido por casa de habitacio de rés-do-chio.

sito na Rua n° [ |, no lugar de . descrito na

Conservatéria do Registo Predial de .sob o nimero

L e e e e . . e e T S o o o e o ot ot

8.9. Desta escritura publica consta ainda que foi arquivada:

------ d)Declara¢do passada pelo perito qualificado| G--

com O numero do Sistema de Certificagio

Energética, comprovativa de que o referido prédio urbano, de acordo
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com o DL 101-D/2020, de 7 de Dezembro, na sua atual redacio, «
classificado como “edificio em ruinas” e consequentemente excluid

da aplica¢do do sistema de certificado energético dos edificios. --------

8.10. Em 18/09/2023 foi apresentado pela Requerente um requerimento pelo e-balcdo,
solicitando a anulagdo da liquidacdo de IMT objeto do processo, anulagio de plano de
pagamentos prestacionais e a devolu¢do do pagamento de € 103,22, tendo o requerimento sido
tramitado como reclamagdo graciosa que foi indeferida pela Requerida, decisdo de que a
reclamante foi notificada em 31.10.2023.

8.11. Consta dos fundamentos da decisdo mencionada no ponto que antecede, além do mais, o

seguinte:

I.FACTOS

1. Em 27/12/2023 foi solicitada junto do Servigo de Finangas de CoimbraDa liquidagdo do IMT e
Imposto de Selo pela transmissao, entre outros, de um prédio inscrito na matriz predial urbana da
frequesiade[  Jconcelhoda] ] sob o artigo | pelo valor de 53.000,00€.

—1Ai foi declarado que o mesmo se destinava a revenda, motivo pelo qual a transmissao beneficiou da
isengdo prevista no artigo 7° do Cédigo do IMT.
Por consulta a matriz respetiva verifica-se que a data se encontrava inscrito como “terreno para

construgéo”.
A escritura de compra e venda respetiva foi lavrada em 30 de dezembro de 2022, no Cartério
Notarial de| " | em Coimbra.

2. Em 30/12/2022 foi apresentada uma declaragdo modelo 1 de IMI para inscrigdo do imével como
casa de habitagdo com a afetagdo “Prédios nao licenciados, em condi¢des muito deficientes de
habitabilidade”.

3. Em 29/03/2023 foi solicitada a liquidagéo nos termos do n.° 5 do art.° 11 do CIMT, (deixara de
beneficiar de isengao logo que se verifique que aos prédios adquiridos para revenda foi dado
destino diferente ou que os mesmos nao foram revendidos dentro do prazo de trés anos ou o foram
novamente para revenda), a qual foi efetuada em 30/03/2023, conforme o registo

tendo produzido o valor de 3.470,00€ de IMT pela aplicagdo da taxa de 6,5% ao valor de
53.000,00€ (liquidagao n°

4. Em 17/07/2023 o imoével foi inscrito na matriz respetiva sob o artigo |:| urbano.

5. Em 28/07/2023 foi solicitada nova liquidagao de IMT (estacomon®[ ) relativamente ao
prédio, ja com o novo artigo matricial atribuido, ai sendo declarado que este se destinava a
habitagao.

6. O R. junta uma retificagado do titulo aquisitivo, datada de 31/08/2023 e elaborada no mesmo
Cartério, na qual consta que o " imoével foi anteriormente transmitido como terreno para construgédo
uma vez que tinham a intengao de proceder a demolicdo do mesmo, para posterior construgéo,
mas a demoli¢do n&o ocorreu, continuando a ser composto por casa de habitagcédo de rés-do-chao",
pelo que assim se retifica o titulo aquisitivo inicial.".

Dos documentos anexos a retificagdo consta ainda que o imoével foi classificado como "prédio em
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ruinas" para efeitos de exclusdo da aplicagéo do sistema do certificado energético.

7. Anexa ainda uma certiddo permanente do registo predial relativa ao artigoD

IV. ANALISE

Pela consulta ao CIMT com a redagéo a data da transmissao, verifica-se que as taxas a aplicar
constam do artigo 17°, sendo de aplicar distintamente conforme o destino do imével transmitido
nos dois primeiros casos, para os iméveis rusticos no terceiro, e finalmente para os outros prédios
urbanos:

"a)Aquisi¢ao de prédio urbano ou de fracgdo autbnoma de prédio urbano destinado exclusivamente
a habitagdo prépria e permanente:

b) Aquisi¢édo de prédio urbano ou de fracgdo autbnoma de prédio urbano destinado exclusivamente
a habitacdo, ndo abrangidas pela alinea anterior:

c¢) Aquisigao de prédios rusticos :

d) Aquisigdo de outros prédios urbanos e outras aquisigdes onerosas."

Organizados assim os prédios para efeitos da tributagdo em IMT, havera que enquadrar cada
prédio de acordo com a sua prépria natureza, ou seja, de acordo com o critério de pertenga a um
dos grupos, sendo desde ja de excetuar as situagdes das alineas a) e c) por ndo serem aplicaveis a
presente questao.

Alega o R. que a transmissdo do imével foi tributada a 6,5%, conforme previsto na alinea d),
quando o deveria ter sido a taxa prevista na alinea b), que para o valor de aquisigado de 53.000,00€

“seria de 1%, ou seja, que o facto tributario foi a transmissédo de um prédio urbano destinado a
habitagdo, e ndo a de um terreno destinado a construgéo.

Para determinar o tipo de prédio, teremos que nos remeter para a definicdo que é dada pelo artigo
6° do Cadigo do IMI:, por forga do n° 2 do artigo 1° do CIMT, pelo que:

"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 servigos sédo os edificios ou constru¢des para tal
licenciados ou, na falta de licenga, que tenham como destino normal cada um destes fins.

3 - Consideram-se terrenos para construgéo os terrenos situados dentro ou fora de um aglomerado
urbano, para os quais tenha sido concedida licenga ou autorizagdo, admitida comunicagéo prévia
ou emitida informagao prévia favoravel de operagéo de loteamento ou de construgéo, e ainda
aqueles que assim tenham sido declarados no titulo aquisitivo, excetuando-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
territério, estejam afetos a espagos, 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 n&o sejam terrenos para construgdo nem se encontrem abrangidos pelo disposto no n.°
2 do artigo 3.° e ainda os edificios e construgdes licenciados ou, na falta de licenga, que tenham
como destino normal outros fins que ndo os referidos no n.° 2 e ainda os da excegéo do n.° 3."

Consultados os elementos constantes das matrizes prediais verifica-se que até 30/12/2022 o prédio
se encontrava inscrito como terreno para construgdo, e posteriormente a essa data tem a afetagéo
de “Prédios nao licenciados, em condi¢gdes muito deficientes de habitabilidade”, ou seja, € um
prédio tipo “outros”, e como tal integra a categoria prevista na alinea d), ndo sendo passivel de
inclusdo no n°2 por ndo possuir licenga para tal fim e o seu estado de degradagéo impedir a
utilizagdo normal como habitagéo.
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Acresce ainda que o Codigo do IMI determina, no seu artigo 46.°, n° 4, que, no caso de valor
patrimonial tributario dos prédios da espécie «Outros», o valor patrimonial tributario dos prédios
urbanos em ruinas é determinado como se de terreno para construgéo se tratasse, de acordo com
deliberagdo da camara municipal o que sucedeu conforme se pode constatar pela ficha de
avaliagao respetiva.

Como tal, ao prever o artigo 17° do CIMT, no seu n°1, alinea b) “ Aquisi¢gdo de prédio urbano ou de
fracgdo auténoma de prédio urbano destinado exclusivamente a habitagéo, ndo abrangidas pela
alinea anterior:" verifica-se que o imével ndo é subsumivel a tal categoria pois n&o s6 nao se
destina exclusivamente a habitagdo, como por for¢a do artigo 46° do CIMI, integra a categoria
abrangida pela alinea d) do n° 1 do artigo 17° do CIMT, ou seja “ outros prédios
urbanos”,consequentemente a taxa de 6,5%.

Mesmo que assim nao fosse prevé o artigo 18° do CIMT nos seus n° 2 e 3 que:" 2 - Se ocorrer a
caducidade da isencéo, a taxa e o valor a considerar na liquidagao seréo os vigentes a data da
liquidagao.

3 - Quando, no caso referido no numero anterior e apds a aquisi¢cdo dos bens, tenham ocorrido
factos que alterem a sua natureza, o imposto sera liquidado com base nas taxas e valores vigentes
a data da transmiss&o."

8.12. Em 30/11/2023, a Requerente apresentou recurso hierarquico do despacho de
indeferimento da reclamagdo graciosa.
8.13. O recurso hierdrquico foi indeferido por despacho de 27.11. 2024, notificado em

5.12.2024, constando da fundamentagdo da decisdo, designadamente, o seguinte:
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I.LFACTOS

1. Em 27/12/2023 foi solicitada junto do Servigo de Finangas de Coimbra|:| a liquidagao do IMT e
Imposto de Selo pela transmissao, entre outros, de um prédio inscrito na matriz predial urbana da
freguesial——P_l concelhoda[ | soboartigo[ ] pelo valor de 53.000,00€.

—Ai foi declarado que o mesmo se destinava a revenda, motivo pelo qual a transmissao beneficiou da
isengao prevista no artigo 7° do Cédigo do IMT.
Por consulta a matriz respetiva verifica-se que a data se encontrava inscrito como “terreno para

construcao”.
A escritura de compra e venda respetiva foi lavrada em 30 de dezembro de 2022, no Cartério
Notarial de H.. em Coimbra.

2. Em 30/12/2022 foi apresentada uma declaragdo modelo 1 de IMI para inscrigdo do imével como
casa de habitagdo com a afetagdo “Prédios nao licenciados, em condi¢gdes muito deficientes de
habitabilidade”.

3. Em 29/03/2023 foi solicitada a liquidagéo nos termos do n.° 5 do art.° 11 do CIMT, (deixara de
beneficiar de isengéo logo que se verifique que aos prédios adquiridos para revenda foi dado
destino diferente ou que os mesmos ndo foram revendidos dentro do prazo de trés anos ou o foram
novamente para revenda), a qual foi efetuada em 30/03/2023, conforme o registo[ |,
tendo produzido o valor de 3.470,00€ de IMT pela aplicagéo da taxa de 6,5% ao valor de

53.000,00€ (liquidaggdo n°[ ).
4. Em 17/07/2023 o imével foi inscrito na matriz respetiva sob o artigol:|, urbano.

5. Em 28/07/2023 foi solicitada nova liquidagao de IMT (estacomond ) relativamente ao
prédio, ja com o novo artigo matricial atribuido, ai sendo declarado que este se destinava a
habitagao.

6. O R. junta uma retificagao do titulo aquisitivo, datada de 31/08/2023 e elaborada no mesmo
Cartério, na qual consta que o " imével foi anteriormente transmitido como terreno para construgéo
uma vez que tinham a intengédo de proceder a demoligdo do mesmo, para posterior construgéo,
mas a demoligdo nao ocorreu, continuando a ser composto por casa de habitagdo de rés-do-chao",
pelo que assim se retifica o titulo aquisitivo inicial.".

Dos documentos anexos a retificagdo consta ainda que o imoével foi classificado como "prédio em
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ruinas" para efeitos de exclusdo da aplicagédo do sistema do certificado energético.

7. Anexa ainda uma certidao permanente do registo predial relativa ao artigo |:|

IV. ANALISE

Pela consulta ao CIMT com a redagao a data da transmissao, verifica-se que as taxas a aplicar
constam do artigo 17°, sendo de aplicar distintamente conforme o destino do imével transmitido
nos dois primeiros casos, para os imoéveis rusticos no terceiro, e finalmente para os outros prédios
urbanos:

"a)Aquisi¢ao de prédio urbano ou de fracgdo auténoma de prédio urbano destinado exclusivamente
a habitagéo prépria e permanente:

b) Aquisi¢édo de prédio urbano ou de fracgdo auténoma de prédio urbano destinado exclusivamente
a habitagéo, ndo abrangidas pela alinea anterior:

c) Aquisigéo de prédios rusticos :

d) Aquisigcao de outros prédios urbanos e outras aquisigdes onerosas."

Organizados assim os prédios para efeitos da tributagdo em IMT, havera que enquadrar cada
prédio de acordo com a sua prépria natureza, ou seja, de acordo com o critério de pertenga a um
dos grupos, sendo desde ja de excetuar as situagdes das alineas a) e c) por ndo serem aplicaveis a
presente questao.

Alega o R. que a transmissao do imdvel foi tributada a 6,5%, conforme previsto na alinea d),
quando o deveria ter sido a taxa prevista na alinea b), que para o valor de aquisigao de 53.000,00€

1seria de 1%, ou seja, que o facto tributario foi a transmissdo de um prédio urbano destinado a
habitacéo, e ndo a de um terreno destinado a construgéo.

Para determinar o tipo de prédio, teremos que nos remeter para a definicdo que é dada pelo artigo
6° do Cadigo do IMI:, por forga do n° 2 do artigo 1° do CIMT, pelo que:

"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 servigos séo os edificios ou constru¢des para tal
licenciados ou, na falta de licenga, que tenham como destino normal cada um destes fins.

3 - Consideram-se terrenos para construgéo os terrenos situados dentro ou fora de um aglomerado
urbano, para os quais tenha sido concedida licenga ou autorizagédo, admitida comunicagéo prévia
ou emitida informagéo prévia favoravel de operagao de loteamento ou de construgéo, e ainda
aqueles que assim tenham sido declarados no titulo aquisitivo, excetuando-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
territdrio, estejam afetos a espacos, infra-estruturas ou equipamentos publicos.

4 - Enquadram-se na previsao 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 construgdes licenciados ou, na falta de licenga, que tenham
como destino normal outros fins que n&o os referidos no n.° 2 e ainda os da excegéo do n.° 3."

Consultados os elementos constantes das matrizes prediais verifica-se que até 30/12/2022 o prédio
se encontrava inscrito como terreno para construgdo, e posteriormente a essa data tem a afetacéo
de “Prédios nao licenciados, em condigées muito deficientes de habitabilidade”, ou seja, € um
prédio tipo “outros”, e como tal integra a categoria prevista na alinea d), ndo sendo passivel de
inclusdo no n°2 por ndo possuir licenga para tal fim e o seu estado de degradagéo impedir a
utilizagdo normal como habitagao.
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Acresce ainda que o Cédigo do IMI determina, no seu artigo 46.°, n° 4, que, no caso de valor
patrimonial tributario dos prédios da espécie «Qutros», o valor patrimonial tributario dos prédios
urbanos em ruinas é determinado como se de terreno para construgéo se tratasse, de acordo com
deliberagédo da camara municipal o que sucedeu conforme se pode constatar pela ficha de
avaliagao respetiva.

Como tal, ao prever o artigo 17° do CIMT, no seu n°1, alinea b) “ Aquisi¢cao de prédio urbano ou de
fracgcdo autbnoma de prédio urbano destinado exclusivamente a habitagédo, ndo abrangidas pela
alinea anterior:" verifica-se que o imovel ndo é subsumivel a tal categoria pois n&o s6 ndo se
destina exclusivamente a habitagdo, como por forga do artigo 46° do CIMI, integra a categoria

abrangida pela alinea d) do n° 1 do artigo 17° do CIMT, ou seja “ outros prédios
urbanos”,consequentemente a taxa de 6,5%.

Mesmo que assim nao fosse prevé o artigo 18° do CIMT nos seus n° 2 e 3 que:" 2 - Se ocorrer a
caducidade da isencao, a taxa e o valor a considerar na liquidagao serdo os vigentes a data da
liquidagéo.

3 - Quando, no caso referido no numero anterior e apés a aquisi¢ao dos bens, tenham ocorrido
factos que alterem a sua natureza, o imposto sera liquidado com base nas taxas e valores vigentes

a data da transmiss&o."

Com interesse para a decisdo da causa, ndo se provou que a compensacdo alegada pela
Requerente, na qual foi compensado um seu crédito de IRC, o tivesse sido com a divida fiscal

resultante da liquidagc@o de IMT objeto do processo, custas e juros.

9. No que respeita ao valor da liquidacdo ha que referir que a Requerente ndo juntou o
documento comprovativo da liquidagdo mas sim documento comprovativo de citacdo, no qual
ndo ¢ individualizado o valor da liquidacdo. A convic¢do do Tribunal quanto a decisdo da
matéria de facto provada referente a este ponto, resulta do indicado pela Requerida em sede de
decisdes de reclamacdo graciosa e recurso hierarquico e do resultado da aplicagdo da taxa de
6,5 % ao valor da venda (€53.000,00), que confirma tal valor.

No que respeita a restante matéria considerada provada, a convicc¢ao do tribunal alicer¢ou-se
nos documentos constantes do processo, que nao foram objeto de impugnag¢ao por nenhuma das
partes, sendo ainda que dos articulados apresentados emerge concordincia das partes

relativamente a tal matéria.
No que respeita ao facto ndo provado, a decisdo do tribunal resulta do documento junto pela

Requerente como doc. n° 22, unico elemento de prova invocado relativamente ao facto em

questdo e do qual consta o seguinte:
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INFORMAGAO SOBRE APLICAGCAO DO CREDITO

Data

Imposto Periodo Movimento

Data Valor Descrigcao Montante Total D/IC

IRC 2023-01-01 a 2023-12-31 2024-08-03 2024-08-05 Lig. N. 2024 +4.439,80 +4.439,80
IRC 2023-01-01 a 2023-12-31 2024-08-07 2024-08-05 Compensacao -3.917,35 -3.917,35

SALDO APURADO: 522,45 €

De tal documento, contrariamente ao alegado pela Requerente, ndo consta que a divida da
Requerente compensada tenha sido de IMT, constando no que respeita ao valor de € 3917,35,
relativamente a coluna referente ao imposto em divida “IRC” e ndo “IMT” e no que se refere

ao periodo “2023-01-01 a 2023-12-31".

-III- O Direito aplicavel

10. Resulta da matéria de facto provada que foi tributado em sede de IMT a transmissao dum
lote de terreno para constru¢do urbana, quando o imdvel transmitido ndo consistia nessa
realidade, mas sim num prédio “em condi¢des muito deficientes de habitabilidade”, de acordo

com o que o consta da atual inscri¢do matricial.

Ha que observar que o erro da liquidagao ¢ da responsabilidade da Requerente que declarou a
aquisi¢do dum lote de terreno para constru¢do urbana, quando o imovel transmitido tinha
natureza diferente.

E ndo colhe a tese de que, a montante, o erro da inscricdo matricial foi de errada indicagdo de

funciondrio da Requerida, quando na realidade resultou —como nao podia deixar de ser—
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duma declaracdo de IMI apresentado pelo proprietario. Acresce que, ndo foi sequer esbocado
qualquer esforgo probatorio no sentido de demonstrar que o erro resultou de indicagdo de

técnico da autoridade tributaria.

Sem prejuizo do que fica dito, afigura-se que o direito fiscal visa tributar a capacidade
contributiva, de acordo com a verdade material e a justica e ndo a sancionar comportamentos.

E a esta luz, h4 que ponderar que a realidade que efetivamente existia a data do facto tributario,
e sobre que incidiu o imposto em causa, era uma casa destinada a habitacdo, em ruinas para

efeito de dispensa de certificado energético, e ndo um lote de terreno para construg¢ao urbana.

Os factos essenciais supra referidos ndo foram objeto de qualquer discordancia por parte da
Requerida.

Nao havia lote de terreno para constru¢do urbana quando o mesmo foi inscrito na matriz, assim
como ndo havia quando ocorreu o facto tributario. O que havia era uma casa de habitagao.

A discrepancia foi objeto de comunicagdo a Requerida que ndo a contestou, vindo
posteriormente a aceitar a retificagdo da inscri¢do matricial para “prédio ndo licenciado em

condi¢des muito deficientes de habitabilidade”

Vem a Requerida sustentar nas decisdes da reclamagdo graciosa e do RH que o prédio ndo ¢
habitacional mas sim da categoria “outros”, em fun¢do da “deficiente habitabilidade” e da
circunstancia de que para efeitos de dispensa de certificado energético ter sido declarado em
ruinas pelo respetivo perito.

Esta posi¢ao ndo pode ser acolhida por duas ordens de razdes.
A primeira € que, como ¢ consabido, a legalidade do ato tributario tem se ser aferida face a sua

fundamentagdo. A liquidacdo teve como fundamentacdo de facto o pressuposto do imdvel

consistir num lote de terreno para construgdo urbana e ndo um prédio da categoria “outros”.
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Em segundo lugar, um prédio em condi¢des muito deficientes de habitabilidade ndo deixa de
ter como destino normal este fim ainda que, para tanto, necessite de obras de restauro e

enquanto assim nao for, as condi¢des de habitabilidade sejam muito deficientes.

Acresce que o art. 3° al. g), do Dec. Lei n® 101-D/2020, DE 7 de Dezembro, ao abrigo do qual
foi produzida a declaragdo para efeitos de dispensa de certificado energético, sob a epigrafe
defini¢des, tem o seguinte teor:

“ «Edificio em ruinas», o edificio existente cujo nivel de degradacdo da sua envolvente
prejudica a utilizacdo a que se destina, tal como comprovado por declara¢do da respetiva
camara municipal ou da Dire¢do-Geral do Tesouro e Finangas, no ambito das respetivas
atribuigoes, ou, no dmbito exclusivo da certificagdo energética, por declaracdo provisoria do
SCE emitida pelo PQ nos termos da alinea c) do n.° 2 do artigo 20.*”

Daqui resulta que, para que o edificio seja considerado em ruinas, ndo ¢ imperioso que nio seja

possivel a sua utilizagdo para o fim a que se destina, mas apenas que o “nivel de degradacgdo

da sua envolvente prejudica a utilizagdo”.

Assim, o prédio em causa ndo se subsume na al. d) do n° 1, do art. 6°, do CIMI, continuando,
diferentemente, a subsumir-se na al. a), do mesmo nimero: prédio habitacional e era esta a
realidade existente a data da transmissao objeto da tributagao.

O facto tributario, tal como configurado pela AT, tendo como pressuposto de facto a

transmissdao dum lote de terreno para constru¢do urbana, ndo ocorreu.

Pelas razdes expostas, tendo sido liquidado imposto sobre a transmissdo dum prédio para
constru¢do urbana, o que ndo ocorreu, a liquidagdo em causa ndo se pode manter na ordem

juridica, ndo podendo deixar de ser anulada.
Quanto a pretensdo de devolucdo do valor alegadamente compensado, tendo resultado nao

provada a compensacao alegada improcede, manifestamente, esta pretensao da Requerente, sem

prejuizo da observancia do artigo 100° da Lei Geral Tributaria em sede de execuc¢do de sentenca.
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-IV- Decisao

Assim, decide o Tribunal arbitral:

a) julgar parcialmente procedente o pedido de prontincia
arbitral, decretando-se a ilegalidade e consequente
anulacdo do ato tributario de liquidagdo impugnado,
no montante de € 3470,00.

b) Anular as decisdes incidentes sobre a reclamacao
graciosa e o recurso hierarquico.

c¢) Julgar improcedentes os demais pedidos formulados.
Valor da agdo: € 3.917,35 (trés mil novecentos e dezassete euros e trinta € cinco céntimos) nos
termos do disposto no art. 306°, n.° 2, do CPC e 97.°-A,n.° 1, alinea a), do CPPT ¢ 3.°, n.° 2, do
Regulamento de Custas nos Processos de Arbitragem.
Custas, no valor de € 612,00, por Requerente e Requerida, na propor¢do de 11,4 % para a
primeira e 88,6 % para a segunda, , nos termos do n° 4, do art. 22°, do RJAT.
Notifique-se.
Lisboa, CAAD, 30.10.2025

O Arbitro

Marcolino Pisdo Pedreiro
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