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CENTRO DE ARBITRAGEM
ADMINISTRATIVA

CAAD: Arbitragem Tributaria
Processo n.°: 617/2025-T

Tema: IMT e IS; Valor tributavel; art. 12°, n°® 1 e n® 4, regra 16 do CIMT; al. n) do n°
3, en°7, do art. 130 do CIMI.

SUMARIO:

I- Nao obstante a lei ndo prever expressamente idéntico regime para efeitos de Imposto Municipal sobre as
transmissdes Onerosas de Imoveis e imposto de selo ao estabelecido no art. 139°, n° 2, do CIRC, art. 31°-A, n°s
5% e 6° e art. 44° 5° e 6° do CIRS, por for¢a da proibi¢do da vigéncia de presuncdes absolutas no ambito da
incidéncia tributaria, face a teleologia do artigo 12°, n° 1, do CIMT, reforgada pela ratio que se extrai da regra
167, do n° 4, do mesmo artigo, esta norma deve ser interpretada no sentido de que, caso resulte provado que inexiste
simulagdo quanto ao valor do preco do contrato em causa, serda o valor real que deve prevalecer para efeitos de
matéria tributavel, solugdo que se harmoniza com o principio da coeréncia sistematica, que seria violado caso se
entendesse que tal prova ndo poderia ser feita em sede de IMT, podendo sé-lo em sele de IRS/IRC.

II- Caso assim se ndo entendesse, tendo o preco do imdvel sido fixado por Autarquia Local, que controlou e
autorizou os termos do negocio, sempre se imporia idéntica solugao por aplicag¢do da regra 16.%, do n°® 4, do art.
12° do CIMT, devidamente interpretada a luz da teleologia da norma.

-IlI-Por outro lado, resultando da matéria de facto que, antes da pratica dos atos tributarios objeto do processo, a
Requerente apresentou nova declaragdo modelo 1 de IMI e a Requerida, nesta sequéncia, fixou, também em data
anterior a pratica das liquidagdes objeto do processo, novo valor patrimonial tributario, com fundamento na al. n),
do n° 3, do artigo 130° do CIMI e sendo este valor inferior ao prego declarado no contrato, também com este
fundamento o valor tributavel deveria ter sido este e ndo o valor patrimonial tributrio anterior, que ja ndo estava
em vigor a data da liquidag@o, por ter sido alterado com fundamento em erro, previsto na referida al. n), do n° 3,
do artigo 130° do CIMLI.
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I. RELATORIO

1.No dia 24.06.2025, a Requerente, A..., S.A., sociedade comercial anénima, titular do NIPC...,
com sede na..., apartado ..., ... —... ... (doravante apenas designada por “Requerente”), apresentou
pedido de constitui¢do de tribunal arbitral, nos termos dos artigos 2.°, n.° 1, alinea a), e 10.°, n.°
1, alinea a), e n.° 2, ambos do Decreto-Lei n.° 10/2011, de 20 de janeiro (o qual aprovou o
Regime Juridico da Arbitragem em Matéria Tributaria, doravante apenas designado por
“RJAT”), em que ¢ Requerida a Autoridade Tributidria e Aduaneira (doravante apenas
designada por “Requerida”), com vista a anulagao:

-Do Despacho proferido, no dia 17 de Margo de 2025, pela Exma. Senhora Subdirectora Geral
da Justi¢a Tributaria e Aduaneira, ao abrigo de subdelegacdo de competéncias, que indeferiu o
Recurso Hierarquico interposto pela REQUERENTE contra a liquida¢do de IMT n.° ....

-Do Despacho proferido, no dia 17 de Marco de 2025, pela Exma. Senhora Subdirectora Geral
da Justi¢a Tributaria e Aduaneira, ao abrigo de subdelegacdo de competéncias, que indeferiu o
Recurso Hierarquico interposto pela REQUERENTE contra a liquidagdo de ISn.° ....

- Da liquidagao de IMT cima referida, no valor de € 239.117,45 (duzentos e trinta e nove mil,
cento e dezassete euros e quarenta e cinco céntimos)

- Da liquidagdo de IS, também acima identificada, no valor de € 29.429,84 (vinte e nove mil,

quatrocentos e vinte € nove euros € oitenta € quatro céntimos).
A Requerente peticiona ainda o reembolso do imposto que considera ter sido indevidamente
pago acrescido de juros indemnizatorios, nos termos do artigo 43.°, da Lei Geral Tributaria

(doravante apenas designado por “LGT”).

2. O pedido de constitui¢do do Tribunal Arbitral foi aceite pelo Exmo. Senhor Presidente do

CAAD e automaticamente notificado a Requerida.

3. A Requerente ndo procedeu a nomeacao de arbitro, pelo que, ao abrigo do disposto no artigo

6.°, n.° 2, alinea a), e do artigo 11.°, n.° 1, alinea a), ambos do RJAT, o Senhor Presidente do
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Conselho Deontolégico do CAAD designou os signatarios como arbitros do Tribunal Arbitral

coletivo, que comunicaram a aceitagdo do encargo no prazo aplicavel.

4. As partes foram notificadas dessa designacao ndo tendo manifestado vontade de a recusar,
nos termos conjugados do artigo 11.°,n.° 1, alinea b), do RJAT, e dos artigos 6.° ¢ 7.°, do Cédigo
Deontologico do CAAD.

5. Em conformidade com o disposto no artigo 11.°,n.° 1, alinea c), do RJAT, o Tribunal Arbitral

foi constituido em 2.09.2025.

6. Tendo sido devidamente notificada para o efeito, a Requerida apresentou resposta e juntou
aos autos o processo administrativo, tendo-se defendido por impugnacao e pugnado pela sua

absolvicao do pedido.

7.Por despacho de 21.10.2025 ao abrigo dos principios da autonomia do Tribunal Arbitral na
condug¢do do processo, da celeridade, simplifica¢do e informalidade processuais previstos nos
(artigos 19.°, n° 2, € 29.°, n.° 2, todos do RJAT, foi dispensada a realizacdo da reunido a que

alude o artigo 18.° do RJAT, bem como a apresentacao de alegacdes.
POSICAO DAS PARTES
8. Posi¢ao da Requerente

a. Na sequéncia da interposicdo do Recurso Hierarquico, a Requerente foi notificada de
dois Despachos proferidos pela Exma. Senhora Subdirectora Geral da Justica Tributaria
e Aduaneira, ao abrigo de subdelegacdo de competéncias, através dos quais foi
indeferido o recurso hierarquico sem que a Administragao Tributaria tenha concedido a
Requerente a possibilidade de se pronunciar previamente sobre os projetos de

indeferimento do Recurso Hierarquico por si interposto.
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b. Tal significa que a Requerente ndo foi notificada nos termos e para os efeitos previstos
na alinea b) do n.° 1 do artigo 60.° da LGT.

c. Sempre que se esteja na presenca de um procedimento tributario, ha que permitir a
participagdo dos cidaddos nas decisdes que lhes digam respeito, de forma a que possam
contribuir para um cabal esclarecimento dos factos e para uma mais adequada e justa
decisdo, sob pena de pretericio de uma formalidade legal conducente & anulabilidade
da decisdo.

d. A falta de audigdo prévia do contribuinte, nos casos em que ¢ obrigatdria, como o era
no caso sub judice, constitui um vicio de forma do procedimento tributdrio suscetivel
de conduzir a anulagdo da decisdo que vier a ser tomada ilegalidade essa que inquina os
Despachos de indeferimento sob exame, tornando-os anuldveis nos termos do artigo

163.° do CPA, aplicével ex vi alinea d) do artigo 2.° do CPPT.

Se assim nao se entender,

DOS FACTOS

e. No ambito da constituicdo do loteamento do Parque Empresarial do Casardo (“PEC”),
em ..., a sociedade comercial por quotas “B..., Lda.”, adquiriu, em 28 de Setembro de
2017, o lote 13N, para nele construir a sua unidade industrial.

f. Todavia, dois anos ap0s a aquisi¢do do referido lote, a “B..., Lda.” encontrava-se numa
situagdo econdmica dificil, pelo que tomou a decisdo de avancar com um Processo
Especial de Revitalizagdao (“PER”), tendo em vista a reestruturagdo e a continuacao da
sua atividade econémica.

g. Tal PER correu termos no Juiz 1 do Juizo do Comércio do Tribunal Judicial da Comarca
de Aveiro, sob o nimero de processo .../19... TSAVR.

h. Napendéncia do PER, e em face da necessidade de reestruturagdo imposta pelo mesmo,
a “B..., Lda.” concluiu que ndo necessitaria de ocupar a totalidade da area do lote de
terreno que adquiriu, pelo que requereu a Camara Municipal de ... o fracionamento do

respetivo lote em dois, para subsequente venda da drea remanescente a aqui Requerente.
4.
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Nessa sequéncia, o Executivo Municipal de ... deliberou, em reunido extraordinaria
realizada em 30 de Julho de 2020, aprovar o sobredito pedido da “B..., Lda.”, tendo para
o efeito sido alterado o alvara de loteamento municipal n.° .../2011, com a divisdo do
lote 13N, nos lotes 13N-1 ¢ 13N-2.

Ato continuo, em 18 de Agosto de 2020, o Municipio de ..., a “B..., Lda.” e a Requerente
celebraram um contrato-promessa de compra e venda do futuro lote ... no PEC, segundo
o qual a ora Requerente prometeu comprar a “B..., Lda.”, livre de 6nus e encargos, o
futuro lote 13N-2, com a area de 23.050 m2, resultante da divisdo do lote 13N, pelo
preco de € 345.750 (trezentos e quarenta e cinco mil setecentos e cinquenta euros).

O preco do futuro lote ... foi fixado nos termos constantes da Cladusula Quinta do
sobredito contrato-promessa, na qual se pode ler que “o preco da venda ora prometida
sera, conforme previsto na alinea a) do n.° 2 do artigo 12.° do Regulamento Municipal
do PEC, de 15€/m2 que, tendo em conta que o futuro lote tera uma drea de 23.050m2,
totalizara o montante de 345.750,00 (trezentos e quarenta e cinco mil setecentos e
cinquenta euros) (...)".

Ja em 21 de Setembro de 2020, apds a concretizagdo da alteragdo ao alvarad de
loteamento, com a divisdo do lote ... em dois lotes distintos, a “B..., Lda.”, enquanto
legitima proprietaria do lote de terreno ..., apresentou, junto da Autoridade Tributéria e
Aduaneira, a competente Modelo 1 de IMI para inscricdo do lote de terreno para
construcao.

Em 9 de Outubro de 2020, a Requerente e a “B..., Lda.” outorgaram o Documento
Particular Autenticado de compra e venda do lote de terreno para construgdo 13N-2,
entretanto ja constituido e a que foi atribuido o artigo urbano ...-P, da freguesia de ...,
concelho de ... .

Antes da outorga do Documento Particular Autenticado de compra e venda, a ora
REQUERENTE procedeu a liquidacdo e ao pagamento, através dos respectivos
documentos unicos de cobranga, do IMT, no montante de €22.473,75 (vinte e dois mil,
quatrocentos e setenta e trés euros e setenta e cinco céntimos), € do Imposto do Selo, no
valor de €2.766 (dois mil, setecentos ¢ sessenta e seis euros), calculado com base no

montante de €345.750 (trezentos e quarenta e cinco mil, setecentos e cinquenta euros),
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correspondente ao valor do preco constante do contrato, determinado nos termos da
alinea a) do n.° 2 do artigo 12.° do Regulamento Municipal do PEC, que define o valor
base para a compra de qualquer lote de terreno ai situado, de 15€/m2.

Em 16 de Outubro de 2020, e uma vez que a REQUERENTE, entretanto, ja se tinha tornado
a legitima proprietaria do lote de terreno ..., foi notificada, através do Oficio do Servigo
de Financas de ... n.° ..., do resultado da avalia¢dao do terreno para construcao levada a
cabo pela Autoridade Tributdria e Aduaneira e do Valor Patrimonial Tributério
resultante de tal avaliacdo, que in casu ascendeu ao valor de €3.678.730 (trés milhdes,
seiscentos e setenta ¢ oito mil, setecentos e trinta euros).

O referido Valor Patrimonial Tributario resultou dos lapsos cometidos pela “B..., Lda.”
no preenchimento da declaracdo Modelo 1 de IMI, entregue em 21 de Setembro de 2020,
na qual os elementos declarados no que respeita a area de implantagdo do prédio e as
areas brutas, dependente e privativa, ndo tém qualquer adesdo a realidade de facto.

Por ndo se poder conformar com o exacerbado resultado da avaliacdo, a REQUERENTE
apresentou, no dia 30 de Outubro de 2020, um pedido de segunda avaliacdo do lote de
terreno, em que invoca, por um lado, o facto de que, “para efeitos da determinagdo do
valor patrimonial tributario relevam 62.920 m2 como area bruta de construgdo, quando
na realidade o terreno inscrito na matriz predial urbana (...) ndo contem qualquer tipo
de construgdo.” e, por outro, o facto de que “o terreno foi adquirido a uma entidade
publica (Municipio de ...) por um valor de 15€/m2, conforme previsto na alinea a) do
n.° 2 do artigo 12.° do Regulamento Municipal do Parque Empresarial do ..., e
considerou que o mesmo tem uma area de 23.050 m2, resultou o valor 347.750,00€
(..)".

Passados quase dois meses da apresentacdo do pedido de segunda avaliacdo, sem que
tivesse obtido qualquer resposta por parte da Administragao Tributdria, e uma vez que,
da Modelo 1 de IMI entregue, em 21 de Setembro de 2020, pela “B..., Lda.”, constavam
elementos de facto que ndo correspondiam a realidade, designadamente quanto as areas
brutas de construcdo e dependentes indicadas, a REQUERENTE apresentou, em 28 de
Dezembro de 2020, junto do Servi¢o de Finangas de ..., uma nova declaragdo Modelo 1

de IMI, em que ja sdo indicadas as areas correctas do terreno para construgao.
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Com referéncia ao procedimento de segunda avaliagdo, em pleno confinamento
decorrente da pandemia Covid-19, a REQUERENTE foi notificada, através do Oficio do
Servigo de Financgas de ...n.° ...-SF/..., datado de 15 de Fevereiro de 2021, para “(...)
informar este Servigo de Finangas, através de declaracdo devidamente fundamentada
se considera o VPT distorcido e a avaliacdo solicitada é nos termos do n° 3 e 6 do art’
76° do CIMI ou se é um pedido de avaliagcdo nos termos n°l e 2 do referido artigo.
Devera indicar o nome, NIF, morada e contacto de quem o representard na comissao
de avaliagdo, de acordo com o art’ 74° do CIMI, ou declarar se pretende integrad-la.”.
Nessa sequéncia, por carta datada de 4 de Margo de 2021, a REQUERENTE respondeu ao
referido Oficio, em que, para além da indicagdo de quem seria o seu representante na
comissdo de avaliagdo, informa que “(...) na vossa notificagdo do VPT, no valor de
3.678.730,00€, constam factos que ndo correspondem a realidade, nomeadamente a
drea de implementacgdo do prédio (20.009 m2), a darea bruta dependente (20.009 m2) e
a area bruta de constru¢do (62.920 m2), quando na realidade ja se encontra aprovado
pelo Municipio de ..., desde o passado més de dezembro de 2020, um projeto constru¢do
para aquele artigo, onde as dreas efetivas sdo:

drea de implementacgdo do prédio: 4.304,21 m2;

drea bruta dependente: 981,73 m2;

drea bruta de construcdo: 5.083,89 m2.

Estando assim declarado, fundamentadamente, que o VPT se considera distorcido,
vimos por este meio solicitar que a avaliag¢do se realize nos termos do n.° 3 e 6 do Art.°
76.°do CIMI.”.

Passados mais de trés meses da acima aludida carta, a Requerente foi informada, através
do Oficio do Servigo de Finangas de ... n.° ...-SF/..., datado de 17 de Junho de 2021, de
que, na sequéncia da alegacdo de que o VPT apurado esta distorcido, “(...) ndo foram
enviados documentos comprovativos das alega¢oes enunciadas como fundamentagdo
para este facto, nem foi apresentada uma proposta com o valor considerado mais

ajustado, comprovada através da descri¢do das carateristicas do prédio que o

diferenciam do padrdo normal na area de localiza¢do do prédio e de estudos do
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mercado reportados a data do pedido de atualiza¢do do prédio na matriz ou de
pareceres técnicos”, pelo que foi “(...) notificado para, no prazo de 15 (quinze) dias,
enviar a este Servico de Finangas, os documentos indicados no paragrafo anterior.”
Por comunica¢do datada de 2 de Julho de 2021, e de forma a poder propor a
Administragdo Tributdria um VPT mais ajustado a realidade, a REQUERENTE veio
solicitar que a Administragdo Tributaria considere que “(...) o atual VPT, no valor de
3.678.730,00€ se encontra distorcido, tendo como base de analise, a avaliacdo obtida
no portal da AT/Simulag¢do do Valor Patrimonial Tributario, que no nosso entender,
ndo deveria ser divergente dos valores considerados”, reproduzindo, de seguida, o
resultado da simulagdo do Valor Patrimonial Tributario, realizada no Portal das
Financas, da qual resultou um VPT de € 816.520,00.
. Em resposta, a REQUERENTE foi informada, através do Oficio do Servigo de Finangas
de .. n.° ..-SF/..., datado de 8 de Julho de 2021, que “(...) os fundamentos e
comprovativos agora enviados ndo sao validos, pelo que se pretender uma avaliagdo,
nos termos do n°3 e 6 do art® 76° do CIMI, deve apresentar (...) uma proposta com o
valor considerado mais ajustado, comprovado atraves:
Da descrig¢do das caracteristicas do prédio que o diferenciam do padrdao normal na
darea de localizacdo do prédio e de estudos do mercado reportados a data referida no
n.°4 do art.’ 37 do CIMI (data do pedido de inscri¢do ou atualiza¢do do prédio na
matriz),

ou
De pareceres técnicos.
(...)
Assim, a manter aqueles fundamentos fica notificado para, no prazo de 15 (quinze) dias,
enviar a este Servico de Finangas, os documentos indicados no segundo paragrafo.”
Com efeito, a Requerente nao dispunha, nem podia dispor, de tais estudos de mercado
ou de pareceres técnicos que visem os terrenos para constru¢do sitos no Parque
Empresarial do ..., em ..., uma vez que os mesmos nem sequer seriam passiveis de ser
realizados, atendendo a que a formula de calculo do valor dos lotes de terreno que

integram o referido Parque Empresarial ja se encontra definida a partida, no seu
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Regulamento Municipal, razao pela qual nem se pode dizer que exista propriamente um
“mercado” imobilidrio no dito Parque Empresarial.

Na verdade, para que a segunda avaliag¢do peticionada pela REQUERENTE fosse tramitada
e deferida, bastava que a Administracdo Tributdria, ao abrigo dos principios do
inquisitorio e da colaboragdo com o contribuinte, que pautam a sua atuagdo enquanto
entidade administrativa, tivesse reconhecido que as areas brutas de construgdo e
dependentes do prédio urbano em causa estavam erradas e ndo correspondiam a
realidade.

Posteriormente, a Requerente foi notificada, através do Oficio do Servico de Finangas
de ...n.° ...-SF/..., datado de 16 de Agosto de 2021, “(...) o pedido de 2.“ avaliag¢do por
valor distorcido (...) foi indeferido por despacho da Chefe deste Servico de Finangas,
por falta de entrega dos elementos solicitados através do nosso Oficio n° ...-SF/..., de
08-07-2021.”

Apos a apresentacdo da nova declaragdo Modelo 1 de IMI, por parte da REQUERENTE,
da qual ja constavam os corretos elementos de facto do terreno (designadamente, no que
as areas brutas de construg¢do e dependentes diz respeito), em 17 de Marco de 2022, a
REQUERENTE veio a ser notificada do resultado da avaliagdo e do novo Valor
Patrimonial Tributdrio, que ascendeu tdo-somente ao montante de €122.480,00),
conforme decorre do enquadramento factual realizado na informacdo que acompanha
os Despachos de indeferimento do Recurso Hierarquico.

Ja em Setembro de 2022, a REQUERENTE foi notificada da liquidacdo adicional

de IMT n.° ..., no valor de € 239.117,45 (duzentos ¢ trinta ¢ nove mil, cento e
dezassete euros e quarenta e cinco céntimos), ¢ da liquidagdo adicional de IS n.° ..., no
valor de € 29.429,84 (vinte e nove mil, quatrocentos e vinte e nove euros € oitenta e
quatro céntimos), calculadas com base no VPT que foi apurado apds a primeira
avaliagdo do lote de terreno para construcdo, atos contra os quais a Requerente
apresentou reclamagdo graciosa que foi indeferida, decisdo da qual foi interposto
recurso hierarquico.

Nesta decisdo considera-se que de acordo com o nimero 8§ do referido artigo 130°, do

CIMLI, os efeitos dessas corre¢des apenas produzem efeitos nas liquidacdes respeitantes
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ao ano em que ¢ apresentado o pedido ou promovida a retificagdo, mas ndo ¢ assim pois
a norma em causa s se aplica a liquidagdes de IMI, e ja ndo a liquidagdes de IMT ou
de Imposto do Selo.

Na mesma decisdo considera-se inaplicavel a regra 16* do n.° 4 do artigo 12.° do CIMT,
tendo em conta que o negocio subjacente a liquidagdo de IMT e IS foi celebrado entre
entidades privadas e sem a interven¢do do Municipio de ... mas a Requerente considera
tal norma aplicavel uma vez que o Municipio de ... foi um dos trés outorgantes do
contrato-promessa de compra e venda do lote de terreno 13N-2, para além de que o
preco foi definido por si, ao abrigo do definido no Regulamento Municipal do PEC-...,
aprovado pela Assembleia Municipal de ..., bem como foram assumidas diversas
obrigagdes pela Requerente impostas pelo Municipio de ... .

Encontrando-se devidamente comprovado que a determinagdo do preco de venda do
lote de terreno em causa foi obrigatoriamente fixado por uma entidade publica,
imperioso se torna concluir que, no caso vertente, existe a certeza de que o valor
declarado corresponde ao valor real da transmissdo onerosa sujeita a imposto, pelo que,
ndo se verificando o risco de fraude ou evasao fiscal (que se pretende acautelar com a
regra geral de determinacdo do valor tributavel do IMT), apenas o valor declarado deve
servir de base a liquidag¢do de imposto, sendo desnecessdrio comparar 0 mesmo com 0
VPT do imoével (que, mais uma vez, reitere-se, teve por base elementos de facto que nao
correspondem a realidade).

Na verdade, entende a Requerente que o principio constante da regra 16.* do n.° 4 do
artigo 12.° do CIMT aplica-se as aquisi¢des de bens ao Estado, as Regides Autdnomas
ou as Autarquias Locais, mas, pelas mesmas razdes, deve alargar-se a sua aplicacdo a
outro tipo de aquisi¢des sujeitas a imposto em que essas entidades publicas intervenham,
uma vez que o valor real da transmissdo imobilidria é sempre do conhecimento dessas
entidades, o que assegura que ndo foi acordada a dissimulacdo daquele valor entre o
alienante e o adquirente, com o intuito de diminuir o valor do imposto a pagar em virtude
da transagao.

Por outro lado, o montante de imposto contido nas liquidagdes objeto dos presentes

autos configura uma tributa¢ao excessiva e desproporcional, ndo pretendida por aquele
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¢ o fim do IMT, que consiste em tributar o aumento do acervo patrimonial de um
adquirente de imovel, enquanto manifesta¢do direta da sua riqueza.

Acresce que, os pressupostos de facto subjacentes ao resultado da 1.* avaliagdo do novo
lote de terreno ... estdo ostensivamente errados, tendo até a propria Administragdo
Tributéria reconhecido tal situagdo, quando, apds a entrega de uma nova Modelo 1 de
IMI, reduziu o Valor Patrimonial Tributdrio da 1.* avaliacdo de €3.678.730 para
€122.480, o que corresponde a uma redu¢do do VPT inicial superior a 95%!!

Em face do exposto, entende a Requerente que as liquidagdes de IMT e de IS objeto dos
presentes autos padecem de erro sobre os pressupostos de facto, tornando-a anuléveis,
de acordo com o disposto no artigo 163.° do CPA, aplicavel ex vi alinea d) do artigo 2.°

do CPPT.

9. Posicao da Requerida

A jurisprudéncia e a doutrina tém sublinhado a possibilidade de, em determinadas
situacdes, a pretericao desta formalidade (dever de audi¢do) se degradar em formalidade
ndo essencial, dela ndo decorrendo qualquer ilegalidade determinante da anulagdo do
ato.

Esta ndo relevancia da preteri¢do do direito de audi¢do, por via da aplica¢do do principio
do aproveitamento do ato administrativo, ¢ admissivel quando a interven¢do do
interessado no procedimento tributario for inequivocamente insuscetivel de influenciar
a decisdo final. Isto mesmo ¢ defendido no Acérdao de 2024-05-16, proferido no ambito
do Processo n® 1991/11.1BELRS, de 16 de maio)

E precisamente esta situagio que ocorre neste caso, visto que, quando a Requerente
interpds Recurso Hierdrquico — n.% ...2023... (IS) e n.° ...2023... (IMT) -, das decisdes
de indeferimento proferidas em sede de Reclamacdo Graciosa — n.%s ...2022... (IS) e
...2022... (IMT) -, esta apresentou 0s mesmos

fundamentos que havia apresentado em sede de reclamagdo graciosa, onde lhe foi

concedido direito de audi¢do quanto ao projeto de indeferimento de cada uma.

www.caad.org.pt geral@caad.org.pt
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E mesmo nos casos em que a formalidade preterida assume a caracteristica de essencial
(o que, em principio, determinaria a anula¢do do ato tributério), esta pode considerar-se
sanada (caso em que o ato tributario se deve manter na ordem juridica), designadamente,
quando o sujeito passivo, em sede de reclamacado graciosa, ja se tenha pronunciado sobre
a liquidagdo oficiosa e sobre as questdes em relagdo as quais pretendia que lhe fosse
(novamente) concedida a faculdade de emitir pronuncia.

Este mesmo entendimento, que subscrevemos na totalidade, esté patente no Acérdao do
STA - Pleno da Sec¢do do CT, de 20-05-2020, proferido no ambito do processo n.°
0274/14.0BEMDL que admite a dispensa do direito de audicdo nos casos em que a
decisdo “seja no mesmo sentido da decisdo da reclamacgdo graciosa e ndo haja novos
factos ou questoes juridicas a considerar.”

Pelo que, em qualquer caso, conclui-se que, no caso em apreco, quer se considere que a
pretericdo desta formalidade (dever de audicdo) se degrada em formalidade ndo
essencial (porque o seu exercicio seria insuscetivel de alterar o sentido da decisdo), quer
se considere que assume a caracteristica de essencial, mas em que a Requerente nao
apresenta novos factos ou questdes juridicas a considerar em sede de recurso
hierarquico, relativamente a reclamacao graciosa (na qual exerceu o referido direito),
dela ndo decorre qualquer ilegalidade determinante da anulacdo dos ato tributérios

contestados.

Por outro lado,
A Requerente entende que, nas liquidagdes contestadas, deveria ter sido aplicada a regra
16.* do n.° 4 do citado artigo, daquele diploma legal, contudo, verifica-se que o bem ndo
foi adquirido:

1. A uma Autarquia Local; e/ ou — tdo pouco,

2. Mediante arrematagao judicial ou administrativa.
Pelo que, ao referido contrato de compra e venda celebrado entre a sociedade A...
e a sociedade B..., Lda, ndo poderia aplica-se o disposto na regra 16.* do n.° 4 do artigo
12.° do CIMT, e considerar-se que este contrato de compra e venda foi celebrado com

uma Autarquia Local, como sustenta a Requerente.

www.caad.org.pt geral@caad.org.pt
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Pelo que improcede a alegada ilegalidade das liquidagdes de IMT e de IS decorrente da
errada aplicacdo da regra geral de determinacao do valor tributavel.

Acresce que,

Como consequéncia do indeferimento do pedido de 2.* avaliagdo, o VPT apurado na
ficha de avaliagdo n.° ... - de €3.678.730,00 -, consolidou-se na matriz.

Em 2021-12-26, a Requerente, vem apresentar nova Modelo 1 de IMI, com o motivo
“pedido de avaliacdo — alteragdo de areas (art.” 130.°, n.° 3. al. n) do CIMI)”, com vista
a que o VPT obtido nesta avaliagdo pudesse impedir as consequéncias da anterior
avaliagdo, e porque tinha ja& um projeto de constru¢cdo aprovado pela CM ..., que
naturalmente interferiria com o VPT atribuido ao prédio.

Em 2022-03-17, o lote foi avaliado - através da ficha de avaliagdo n.° ... -, tendo-lhe
sido atribuido o valor patrimonial tributario (VPT) de €122.480,00, que foi notificado a
Requerente através do oficio n.° ..., de 2022-01-04.

. A Requerente ndo podera ver as respetivas liquidagdes adicionais serem corrigidas de
acordo com o valor patrimonial tributdrio atribuido ao lote ... no decurso da avaliagdo
efetuada ao mesmo - através da ficha de avaliacdo n.° ... —, requerida pela Requerente
em 2021-12-26, com fundamento em “alteragdo de areas (art.° 130.°, n.° 3, al. n) do
CIMI)”.

Dado que as liquidagdes adicionais de — IMT e IS — Verba 1.1 da TGIS, tiveram como
base o valor patrimonial tributério do lote ..., inscrito na matriz a data da liquidagao
(uma vez que, o VPT apurado em sede de primeira avaliagdo, retroagiu os seus efeitos
a data da apresentacdo da Modelo 1 do IMI n.° ..., isto €, a 2020-09-21).

Isto porque, os efeitos das reclamagdes apresentadas quanto as incorregdes nas
inscri¢des matriciais, nomeadamente, ao abrigo da al. n) do n. 3, do art.° 130.° do CIMI,
s0 se produzem na liquidacdo respeitante ao ano em que for apresentado o pedido ou
promovida a retificagdo (n.° 8 do art.® 130.° do CIMI).

E, as liquidagdes adicionais aqui contestadas, referem-se ao contrato de compra e venda
celebrado em 2020-10-09, ou seja, quando o valor patrimonial tributario do lote 13N-2
era o de €3.678.730,00 (VPT apurado em sede de primeira avaliagdo, que retroagiu os

seus efeitos a data da apresentagdo da Modelo 1 do IMI n.°..., isto €, a 2020-09-21).

www.caad.org.pt geral@caad.org.pt
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q. Relativamente aos atos de fixagdo de valores patrimoniais, dispdem os n.’s 1 e 2 do art.°
86.° da LGT, que a impugnagdo destes, depende do prévio esgotamento dos meios
administrativos previstos para a sua revisdo, constituindo o exemplo claro de uma
situacdo de impugnabilidade autonoma em que os atos de avaliacdo sdo diretamente
impugnaveis.

r. Pelo exposto, considerando que os efeitos da reclamagdo apresentada pela Requerente,
com fundamento no art.° 130.° do CIMI, nomeadamente, na alinea n) do n.° 3 deste
artigo, ndo sdo retroativos, o resultado desta avaliagdo ndo pode repercutir-se na
determinagdo do valor tributavel das liquidagdes controvertidas, dado que estes efeitos,
de acordo com o disposto no n.° 8 do art.® 130.° do CIMI, operam relativamente ao ano
de 2021 e seguintes (e o facto tributario ocorreu em 2020).

s. E, nestes termos, improcede a alegada ilegalidade das liquidagdes de IMT e de IS

decorrente de erro sobre os pressupostos de facto em que assenta a 1.* avaliagdo.

SANEAMENTO

10. O tribunal ¢ materialmente competente e encontra-se regularmente constituido, nos termos

dos artigos 2.°, n.° 1, alinea a), 5.° ¢ 10.°, n.° 1, alinea a), todos do RJAT.

11. As partes tém personalidade e capacidade judicidrias, sdo legitimas e estdo legalmente
representadas, em conformidade com o disposto nos artigos 4.° ¢ 10.°, n.° 2, ambos do RJAT, e
nos artigos 1.° a 3.°, da Portaria n.° 112-A/2011, de 22 de marco.

12. Em tudo o que de mais possa relevar para a boa decisdo da causa, o processo ndo padece de

nulidades, nem existem exce¢des ou questdes prévias que cumpram conhecer e que obstem a

apreciagdo do mérito da causa.

Il - MATERIA DE FACTO

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

14.



13. Com interesse para decisdo da causa, consideram-se provados os seguintes factos:

13.1. Em 18 de Agosto de 2020, foi celebrado um contrato promessa de compra e venda em
que intervieram como outorgantes o Municipio de ..., a sociedade “B..., Lda.” e a Requerente,

do qual consta, além do mais, o seguinte:
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4
OUTORGANTES:
1. MUNICIPIO DE
2 B... LDA.
3 A y S.A.
OBJETO:
“CONTRATO-PROMESSA SOBRE O FUTURO LOTE
JUSTIFICAGAO
Considerando que:
a) O Parque Empresaria ) visa contribuir para

um desenvolvimento econémico do Concelho de e da Regidao em que se insere,
criando condigbes para a instalagao de novas empresas;

B...

Lda. adquiriu em 28 de setembro de 2017 o lote 13N

b) A empresa

do PEC—| |, tendo no mesmo iniciado construgao; no entanto, surgiu a necessidade
de avancar para um Processo Especial de Revitalizagdo (PER) €, nesse sentido, foi
deliberado pelo Executivo Municipal, a 16 de julho de 2019, a prorrogagdo do prazo para
obtengdo da autorizagdo de utilizagdo até 28 de setembro de 2021, para que a empresa
se possa reestruturar e dar seguimento ao projeto;

B...

¢) No ambito do PER e uma vez que a Lda. ndo .ira ocupar toda a

area inicialmente adquirida, € pretendido o fracionamento do |ote| |em 2 (dois) lotes e

A..

a venda da area remanescente a empresa

S.A. que no local pretende instalar uma empresa;

Imp-11-32_A04 Tipa de documento: Pibico Pag. 1/8
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d) Por deliberagdo do Executivo Municipal, tomada na reunido extraordinaria de 30
de julho de 2020, foi aprovada, para os efeitos supra, a altera¢ao do loteamento municipal

do PE para divisdo do lote nos lotes e , bem como prescindiu

o Municipio do direito de preferéncia ao abrigo dos artigos 11.° e 12.° do Regulamento

Municipal.do PEC, condicionado a celebragdo do presente-contrato promessa.

CLAUSULADO

Clausula Primeira
Objeto do Contrato

Pelo presente contrato as partes acordam os termos e tramites necesséarios ao
fracionamento do lote ,_ldo Parque Empresarial
nos lotes |_|e|:| através da alterag@io ao Loteamento Municipal do PEC, e a
compra e venda do futuro lote |:| a constituir no ambito da referida alteragao, a
Terceira Outorgante.

Clausula Segunda
Obrigagoes do Primeiro Outorgante

1. O Primeiro Outorgante compromete-se a desencadear os trAmites internos
necessarios ao registo da alteragao do Loteamento Municipal do PEC com a finalidade de

criagdo dos lotes| e[ |e a participagdo da mesma & Conservatéria do Registo
Predial.

2. O Primeiro Outorgante comunicara a Segunda e Terceira Outorgantes o registo

da alteracao do Loteamento Municipal do PE(Q para que a Segunda Outorgante

efetue o pedido de registo da alteragdo junto da Conservatéria do Registo Predial e

subsequente realizagédo do contrato de compra e venda definitivo.

Imp-11-32_A04 Tipo de doarnento: Plblico. Pag.3/8
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Clausula Terceira ’
Obrigacdes do Segundo Outorgante

1. A Segunda Outorgante promete vender a Terceira Outorgante, livre de énus e
encargos, o futuro lote l a constituir no ambito da alteragdo ao Loteamento

Municipal ci que o Primeiro Outorgante ird executar nos termos dos
considerados C) e D) supra e das clausulas primeira e segunda.

2. A Segunda Outorgante obriga-se a comunicar as restantes partes, no prazo de
5 (cinco) dias da sua notificagao, a data da concluséo dos registos dos lotes [ e[ ]
2 na Conservatdria do Registo Predial e Autoridade Tributaria e Aduaneira para efeitos de
realizagdo do contrato de compra e venda definitivo.

Clausula Quarta
Obrigagdes do Terceiro Outorgante

1. A Terceira Outorgante promete comprar a Segunda Outorgante, livre de 6nus e
encargos, o futuro lote a constituir no ambito da alteragdo ao Loteamento
que o Primeiro Outorgante ira executar nos termos dos

considerados C) e D) supra e das clausulas primeira a terceira.

2. A Terceira Outorgante declara que por este meio tomou conhecimento, aceita e
compromete-se a cumprir, as normas constantes no Regulamento Municipal do PEC-

3. A Terceira Outorgante compromete-se a comunicar ao Primeiro Outorgante a
realizagéo do contrato definitivo de compra e venda, remetendo ao mesmo uma copia
para efeitos de registo processual e controlo dos. prazos previstos no artigo 13.° do
Regulamento Municipal do

4. As Segunda e Terceira Outorgantes comprometem-se a, celebrado o contrato
de compra e venda do lote 13N-2, a inscrever no registo predial do futuro lote a criar, uma
Clausula de Reversdo contendo a seguinte redagao:

‘CLAUSULA DE REVERSAO: o imével reverterd para o Municipio de sem

qualquer dirsito a indemnizagéo, nas seguintes situagdes:

Imp-11-32_AD4 Tipo de documento: Pblico. Pag.4/8
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9

a) Decorrido 1 (um) ano a contar de (preencher com a data do contrato de compra e
venda), sem que 0 sujeito ativo inicie a construgdo, ou 2 (dois) anos sem que obtenha a

respetiva licenga de utilizagdo;

b) Decorridos 20 (vinte) dias sobre a notificagdo referida no n.° 2 do artigo 14.° do

Regulamento Municipal do Parque Empresarial ( , sem que 0 pagamento tenha

sido efetuado;

c) Se for usado para fim distinto do previsto no alvara de loteamento.”

Clausula Quinta
Prego

O prego da venda ora prometida sera, conforme previsto na alinea a) don.’ 2 do
artigo 12.° do Regulamento Municipal do PEC, de 15€/m? que, tendo em conta que o
futuro lote tera uma area de 23.050m?, totalizara o montante de 345.750,00 € (trezentos e

quarenta e cinco mil setecentos e cinquenta euros), sendo pago nos seguintes termos:

a) € 35.750,00 (trinta e cinco mil setecentos e cinquenta euros) no momento da
celebracao do presente contrato-promessa, mediante transferéncia bancéria para a conta
aberta junto do Banco Miennium BCP - BCOMPTPL, com o IBAN

_PT50( 3

b) o remanescente do preco (€ 310.000,00), aquando da celebracdo da escritura
publica, por cheque bancario.

Clausula Sétima
Mora e Incumprimento do Contrato

1. O incumprimento, pela Segunqa e Terceira Qutorgantes, das condigdes
estabelecidas no presente Contrato, sem justificagéo aceite pelo Municipio, constitui
motivo para a resolugdo imediata do mesmo por parte deste.
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Clausula Nona
Disposi¢oes Finais

Em tudo o que nio estiver previsto no presente contrato, regera a legislagdo
aplicavel, nomeadamente o Regulamento Municipal do Parque Empresarial

MENCOES FINAIS

O presente contrato promessa, composto por oito paginas, todas com o verso em
branco, é feito em trés vias de igual teor, uma para cada um dos outorgantes e vai ser
assinado por todos, rubricando, ainda, as demais paginas.

Agueda, aos 18 de agosto de 2020

Imp-11-32_A04 Tipo de documenio: Plbiico, Pag.7/8
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13.2. Em 21 de Setembro de 2020, apos a concretizagdo da alteracdo ao alvard de loteamento,
com a divisdo do lote ... em dois lotes distintos, a sociedade “B..., Lda.”, enquanto proprietaria
do lote de terreno. ..., apresentou, junto da Autoridade Tributdria e Aduaneira, a declaragdo
Modelo 1 de IMI para inscri¢do do lote de terreno para construcdo. (cfr. docs. n° 8 e 9 juntos
com o PPA e acordo das partes).

13.3. Em 9 de Outubro de 2020, a REQUERENTE e a “B..., Lda.” outorgaram o

Documento Particular Autenticado de compra e venda do lote de terreno para construgao 13N-
2, entretanto ja constituido e a que foi atribuido o artigo urbano ..., da freguesia de ..., concelho

de ..., constando do contrato, designadamente, o seguinte:

Declara mais o primeiro interveniente em representacfio da sociedade,

1 B.. , Lda”: Que, pelo presente contrato e pelo prego de trezentos

@ quarenta e ¢cinco mil e setecentos e cinquenta euros, que J recebeu, vende

& representada dos segundos intervenientes, ﬁ A

' S.A.”, livre de 6nus ou encargos, o prédio urbano

supra identificado..

—_____Declaram ainda os intervenientes, nas respetivas qualidades, que o preco
de trezentos e quarenta e cinco mil e setecentos e cinquenta suros, fol pago
da seguinte forma: uma transferéncia realizada no dia dezoito de Agosto de dois
mil e vints, no montante de trinta e cinco mil setecentos e cinquenta eurcs
para a conta aberta junto do Banco Millennium BCP — BCOMPTPL, com o IBAN
PT5 e um cheque bancédrio com o numero

, do Banco BPI, S.A., 4 ordem da sociedade vendedora, pago no dia

de hoje, no montante de trezentos e dez mil euros,
(...)
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_..Declararam ainda os intervenientes, nas respetivas qualidades que a0
presente contrato é aposta clausula de reversdo com a seguinte redagéo:
"CLAUSULA DE REVERSAQ: o Imével reverteré para o Municipio de

sem qualquer direfto a indemnizag#o, nas seguintes situagbes.__
.a) Decorrido 1 (um) ano a contar de nove de Outubro de 2020, sem

que o sujelto ativo Inicie a construgo, ou 2 (dols) anos sem que obtenha a
respetiva licenga de utilizagéo;
b) Decorridos 20 (vinte) dias sobre a notificagéo referida no n.° 2 do

artigo 14.° do Regulamento Municipal do Parque Empresarial sem

que o pagamento tenha sido efetuado;
c) Se for usado para fim distinto do previsto no alvara de loieamento._

(cfr. doc. n.° 8 junto com o PPA).

13.4. Antes da outorga do Documento Particular Autenticado de compra e venda, foi efetuada
a liquidacdo e ao pagamento, através dos respetivos documentos tnicos de cobranca, do IMT,
no montante de €22.473,75 (vinte e dois mil, quatrocentos e setenta e trés euros e setenta e
cinco céntimos), e do Imposto do Selo, no valor de €2.766 (dois mil, setecentos e sessenta e
seis euros), calculado com base no montante de €345.750 (trezentos e quarenta e cinco mil,
setecentos e cinquenta euros), correspondente ao valor do preco constante do contrato (cfr. doc.
n.° § junto com o PPA).

13.5.0 prego da venda referida no ponto anterior foi determinado nos termos da alinea a) do
n.° 2 do artigo 12.° do Regulamento Municipal do PEC, que, no que releva para o caso dos

autos, dispde o seguinte:
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Artigo 12.°
Transmissao entre Terceiros

1. Qualquer transmissdo para terceiros de direitos sobre o lote, assim como sobre as
edificagdes, tera que ser comunicada a Camara Municipal , no caso da propriedade, durante
o prazo de 15 anos subsequentes a transmissao inicial do lote, no caso do direito de
superficie, a todo o tempo, dando-se cumprimento ao definido no artigo 11.°.

2. Nos casos em que a Camara Municipal ndo ative o direito de preferéncia, a transmissédo de
direitos sobre o lote e eventuais edificagoes existentes tera que cumprir as seguintes
condigoes:

a) Transmissdo sem edificagdo — O prego sera igual ao da aquisigao/constituigdo do direito
de superficie inicial.

(cfr. doc. n.° 23 junto com o PPA).

13.6. Em 16 de Outubro de 2020, a Requerente foi notificada, através do Oficio do Servigo de
Finangas de ... n.°..., do resultado da avaliagcdo do terreno para construcdo levada a cabo pela
Autoridade Tributaria e Aduaneira ¢ do Valor Patrimonial Tributario resultante de tal avaliacao,
que ascendeu ao valor de €3.678.730 (trés milhdes, seiscentos e setenta e oito mil, setecentos e
trinta euros) (cfr. doc. n.° 9 junto com o PPA).

13.7. A Requerente apresentou, no dia 30 de Outubro de 2020, um pedido de segunda avaliagao

do lote de terreno com o seguinte teor:
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ASSUNTO: Requerimento de segunda avalia¢io

Exmo. Sr. Chefe de Finangas,

Vimos pelo presente manifestar a nossa néo concordéncia com o resultado da avaliagdo constante do vosso Oficio

0

n. suportada nos seguintes factos:

1°. Para efeitos da determinacdo do valor patrimonial tributario relevam 62.920 m2 como area bruta de

construgdo, quando na realidade o terreno inscrito na matriz predial urbana sob o artigo P I:Ida

freguesia de |, ndo contem qualquer tipo de construgdo. Mais informamos que

oportunamente sera submetido a aprovagio um projeto de arquitetura para aquele terreno, € que
consequentemente dar4 origem & apresentagio do Modelo 1 do IMI junto do Servig¢o de Finangas.

2°. O terreno foi adquirido uma entidade publica (Municipio de |:|) por um valor de 15€/m2, conforme
previsto na alinea a) do n.° 2 do artigo 12° do Regulamento Municipal do Parque Empresarial do I:I
e considerando que 0 mesmo tem uma édrea de 23.050 m2, resultou o valor 345.750,00€, sendo para nés
este o valor real, e ndo os 3.678.730,00€ (159,60€/m2) porque este valor tributdrio baseia-se em factos

que ndo correspondem a realidade.

Posto isto, e de acordo com o determinado pelos n.% 1 e 2 do Artigo 76° do CIMI1, vimos pelo presente requerer a
V. Exas a segunda avaliagdo, de modo a que o valor o valor patrimonial tributdrio seja retificado conforme a
realidade dos factos acima indicados.

Sem outro assunto de momento, apresentamos os nossos melhores cumprimentos,
De V. Exas.

Atentamente, 3
(cfr. doc. n.°10 junto com o PPA).

13.8. Em 23.12.2020, a Requerente submeteu a Requerida nova declaracdo modelo 1 de IMI,
tendo em 28 o mesmo més enderegado requerimento ao Servico de Finangas de ..., donde

consta, além do mais, o seguinte:
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I:I 28 de dezembro de 2020

N/Ref.: MB/103/20

ASSUNTO: Submissio e aprovagio da Modelo 1 relativo ao artigo P

Exmo. Sr. Chefe de Financas,

Na impossibilidade de conseguir o atendimento presencial antes do dia 31 do corrente més, apenas 0 conseguimos
agendar para o proximo dia 20 de janeiro de 2021 (conforme cdpia do agendamento em anexo), vimos pelo
presente apresentar a vossa aprovagdo o Modelo 1 submetido via eletronica no passado dia 23 de dezembro. Este
modelo € relativo ao prédio, inscrito na matriz predial sob o artigo Pl:'ja freguesia

Para vossa validagio, enviamos em anexo o projeto de arquitetura e copia do despacho da Divisdo de Gestdo

Urbanistica da Camara Municipal dci:lcom a aprovagio deste projeto.

Na expetativa de obtermos vossa aprovagdo, apresentamos os nossos melhores cumprimentos,

(cfr. doc. n° 11 junto com o PPA).

13.9. Com referéncia ao procedimento de segunda avaliagdo, a Requerente foi notificada,
através do Oficio do Servigo de Financgas de ... n.° ...-SF/..., datado de 15 de Fevereiro de 2021,
para “(...) informar este Servico de Finangas, através de declara¢do devidamente
fundamentada se considera o VPT distorcido e a avaliagdo solicitada é nos termos do n°3 e 6
do art’ 76° do CIMI ou se é um pedido de avalia¢do nos termos n°l e 2 do referido artigo.
Devera indicar o nome, NIF, morada e contacto de quem o representard na comissdo de
avaliag¢do, de acordo com o art’ 74° do CIMI, ou declarar se pretende integra-la.” (cfr. doc.
n.° 12 junto com o PPA).

13.10. Nessa sequéncia, por carta datada de 4 de Marco de 2021, a Requerente respondeu ao
referido Oficio, em que, para além da indicagcdo de quem seria o seu representante na comissao
de avaliacdo, informou que “(...) na vossa notificagdo do VPT, no valor de 3.678.730,00€,
constam factos que ndo correspondem a realidade, nomeadamente a darea de implementa¢do
do prédio (20.009 m2), a area bruta dependente (20.009 m2) e a area bruta de constru¢do

(62.920 m2), quando na realidade ja se encontra aprovado pelo Municipio de ..., desde o

Av.?2 Duque de Loulé n.° 72 A + 1050-091 LISBOA < 213 189 027 / 217 653 423 (Chamada para a rede fixa nacional) ¢
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passado més de dezembro de 2020, um projeto construgdo para aquele artigo, onde as areas
efetivas sdo:

* drea de implementagdo do prédio: 4.304,21 m2;

* drea bruta dependente: 981,73 m2;

e area bruta de construcdo: 5.083,89 m2.

Estando assim declarado, fundamentadamente, que o VPT se considera distorcido, vimos por
este meio solicitar que a avalia¢do se realize nos termos do n.° 3 e 6 do Art.° 76.° do CIML.”
(cfr. doc. n.°13 junto com o PPA).

13.11. A Requerente foi informada, através do Oficio do Servi¢o de Financas de ... a n.° ...-
SF/..., datado de 17 de Junho de 2021, de que, na sequéncia da alega¢do de que o VPT apurado
estd distorcido, “(...) ndo foram enviados documentos comprovativos das alegagoes
enunciadas como fundamentag¢do para este facto, nem foi apresentada uma proposta com o
valor considerado mais ajustado, comprovada através da descri¢cdo das carateristicas do
prédio que o diferenciam do padrdao normal na darea de localizacdo do prédio e de estudos do
mercado reportados a data do pedido de atualiza¢do do prédio na matriz ou de pareceres
técnicos”, pelo que foi “(...) notificado para, no prazo de 15 (quinze) dias, enviar a este Servico
de Finangas, os documentos indicados no paragrafo anterior.” (cfr. doc. n.°14 junto com o
PPA).

13.12. Por carta datada de 2 de Julho de 2021, a REQUERENTE veio solicitar que a
Administragdo Tributaria considere que “(...) o atual VPT, no valor de 3.678.730,00€ se
encontra distorcido, tendo como base de andlise, a avalia¢do obtida no portal da AT/Simula¢do
do Valor Patrimonial Tributario, que no nosso entender, ndo deveria ser divergente dos valores
considerados”, reproduzindo, de seguida, o resultado da simulagdo do Valor Patrimonial
Tributario, realizada no Portal das Finangas, da qual resultou um VPT de € 816.520,00 (cft.
doc. n.° I5 junto com o PPA).

13.13.Em resposta, a Requerente foi informada, através do Oficio do Servigo de Financas de ...
n.° ...-SF/..., datado de 8 de Julho de 2021, que “(...) os fundamentos e comprovativos agora
enviados ndo sdo validos, pelo que se pretender uma avalia¢do, nos termos do n°3 e 6 do art’
76° do CIMI, deve apresentar (...) uma proposta com o valor considerado mais ajustado,

comprovado atraveés:

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

26.



) caad

* Da descrigdo das caracteristicas do prédio que o diferenciam do padrdo normal na area de
localizagdo do prédio e de estudos do mercado reportados a data referida no n.° 4 do art.° 37
do CIMI (data do pedido de inscri¢dao ou atualizagdo do prédio na matriz);

ou

* De pareceres técnicos.

(...)

Assim, a manter aqueles fundamentos fica notificado para, no prazo de 15 (quinze) dias, enviar
a este Servigo de Finangas, os documentos indicados no segundo paragrafo.” (cfr.

doc. n.° 16 junto com o PPA).

13.14.A Requerente foi notificada, através do Oficio do Servi¢o de Finangas de ... n.° ...-SF/...,
datado de 16 de Agosto de 2021, de que “(...) o pedido de 2.“ avaliagdao por valor distorcido
(...) foi indeferido por despacho da Chefe deste Servigo de Finangas, por falta de entrega dos
elementos solicitados através do nosso Oficio n°...-SF/..., de 08-07-2021.” (cfr. doc. n.° 8 junto
com o PPA).

13.15. Em 17 de Margo de 2022, na sequéncia da declaragdo modelo 1 de IMI submetida em
23.12.2020, a Requerente veio a ser notificada do resultado da avaliagdo e do novo valor
patrimonial tributario, que foi fixado em €122.480,00 (cento e vinte e dois mil, quatrocentos e
oitenta euros). (cfr. doc. n.°s 1 e 2 juntos com o PPA).

13.16.Em Setembro de 2022, a Requerente foi notificada da liquidacdo adicional de IMT n.°...,
no valor de € 239.117,45 (duzentos e trinta e nove mil, cento e dezassete euros e quarenta e
cinco céntimos), com data-limite para pagamento voluntario até dia 30 de Novembro de 2022
— cft. cit. doc. n.° 3 junto com o PPA — e da liquidacao adicional de IS n.°..., no valor de €
29.429,84 (vinte e nove mil, quatrocentos e vinte e nove euros e oitenta e quatro céntimos),
com data-limite para pagamento voluntdrio até dia 28 de Novembro de 2022, ambas subscritas
pela Exma. Senhora Directora-Geral da Autoridade Tributaria e Aduaneira, calculadas com
base no VPT que foi apurado apds a primeira avalia¢@o do lote de terreno para construcao. (cfr.
doc. n.° 4 junto com o PPA).

13.17. A Requerente procedeu ao pagamento, de forma voluntaria, da liquidacao de IS, no dia
28 de Novembro de 2022, e da liquidag¢do de IMT, no dia 30 de Novembro de 2022 (cftr. doc.
n.° 18 junto com o PPA).

www.caad.org.pt geral@caad.org.pt
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13.18. A Requerente deduziu, em 8 de Novembro de 2022, Reclamacao Graciosa contra os atos
de liquidagdo de IMT e IS (cftr. doc. n.° 19 junto com o PPA).

13.19. Nessa sequéncia, a Requerente foi notificada, mediante Oficio datado de 19 de Maio de
2023, da Divisdo de Justica Tributdria da Dire¢do de Financas de Aveiro, do projeto de
indeferimento da Reclamacgao Graciosa e, bem assim, para, querendo, exercer, no prazo de 15
(quinze) dias, o seu direito de participacdo na decis@o, na modalidade de audi¢do prévia. (cfr.
doc. n.° 20 junto com o PPA).

13.20. Do projeto de decisdo consta, além do mais, o seguinte:

www.caad.org.pt geral@caad.org.pt
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lll - PARECER

.1 - Os factos

Compulsados os elementos constantes dos autos e do sistema informatico da AT, é de salientar a

seguinte factualidade:

1.

A empresa| °- LDA adquiriu @ Camara Municipal del \ em 2017-09-28, um

lote de terreno para construgdo inscrito na matriz predial urbane da Freguesia d| |sob o

artigo nE designado por Lote|:| com a drea de 50.736,00 m2.
2.

Em 2020-07-30, por deliberagdo da Cémara, o Alvard de Loteamento n° D12011 foi alterado,

passando a ter 81 lotes, uma vez que o lote|:|é dividido em 2 lotes,o Lot |Jeolote[ ]

3.
desenvolvimento do Parque Empresarial |
(primeiro outorgante), a empresa | B-

Em 2020-08-18 foi celebrado contrato-promessa de compra € venda no ambito do

I, entra a CAmara Municipal del:l

LDA (segundo outorgante), e a empresa

A..

SA, ora reclamante (terceiro outorgante),

nos termos do qual a ora reclamante promete comprar ao segundo outorgante, livre de quaisquer 6nus
ou encargos, o futuro Lote [ |com a érea de 23.050m2, resultante da divisdo, pelo prego de
€ 345.750,00, nos termos da clausula quinta do contrato-promessa, que infra parcialmente se reproduz:

"Clausufa Quinta
Prego
O prego da venda ora prometida seré, conforme previsto na alinea a) do n° 2 do artigo 12° do Regulamento
Municipal do PEC, de 15€/m2, que tendo em conta que o futuro Lote |:l com a érea de 23.050m2,
tolalizara 0 montante de € 345 750,00 (...)"

No n°® 4 da Cldusula Quarta consta o seguinte:
“Ctausula Quarta
Obrigagdes do Terceiro Qulorgante

n° 4 - As Segunda e Terceira Oulorgantes comprometem-se a, celebrado o conlrato de compra @ venda do
lote I:l a inscrever no registo predial do futuro lote a criar, uma Cléusula de Reverséo contendo a
seguinte redagéo:
“CLASULA DE REVERSAQ: o iméve! reverteré para o Municipio de E sem qualquer direilo a
indemnizagdo, nas seguintes situagées:
a) Decomido 1 {um) ano a contar de (preencher com a data do contrato de compra e venda), sem que ¢

sujeito ativo inicie a construgdo, ou 2 (dois) anos sem que oblenha a respeliva licenga de utilizagao;
b) Dacorridos 20 (vinte) dias sobre a notificagéo referida do n°® 2 do artigo 14° do Regulamento Municipal

do Parque Empresadal do Casardo, sem que o pagamento tenha sido efetuado;
¢) Se for usado para fim diferenle do previsto no alvaré de loteamento.”
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Tais dlausulas também constam do contrato definitivo de compra e venda outorgado em 2020-

10-08.
5. Aempresa

B...

LDA era proprietaria dos 2 lotes & data da alteragdo, tendo vindo

a comunicar a alteragdo do loteamento, apresentando (em 2020-09-21) duas declaragbes modelo 1 de

[MI (uma para cada lote) com 08 registos n°s| 3

|, s quals deram origem aos artigos n°s

|:|e|:| tendo os mesmaos sido avaliados com base na alteragao do loteamento.
6. Em 2020-10-09, aora reclamante, adquiriu o prédio, com o artige (ainda provisério

& data) n°[  ]da Freguesia| | 4 empresa

B...

LDA., pelo valor global

do ato/ou contrato de € 345.750,00, conforme liquidag@o do IMT com o registo n® 20204

7. Aoartigo| |apos a avaliagao, foi atribuido o Valor Patrimonial de € 3.678.730,00, tendo as
duas empresas (compradora e vendedora) sido nofificadas do valer da avaliagdo, tendo-se
posteriormente procedido & sua inscrigdo e a liquidagao adicional de IMT pela diferenga de valores.

8. Em 2021-12-26, a reclamante apresentou declaragdo modelo 1 de IMI, com o motive" Pedido de
Avaliagdo — alteragdo de dreas” com o registo n° I:I tendo 0 mesmo sido avaliado por
€ 122.480,00, apresentando a reclamante na Camara Municipal um projeto de construgéo com alteragéo
das 4reas cobertas do prédio a construir no prédio adquirido, projecto esse datado de 2020-11-24,
conforme se verifica pelos documentos juntos & declaragio modelo 1 IMI carregados pela Ca8mara, para

avaliagao.

9. Em sede de IMT foram emitidas as seguintes liquidagdes:

LIQUIDAGOES IMT &
[PLGUIOAGAG T DATALIGUIDACAD — TFo mono BE Sinaey
2022017 ptcons Avodico I
2020-10-08 Primeima Autornitico
10. Em sede de Imposto do Selo foram emitidas as seguintes liquidagGes:
LIQUIDACOES IS V1.1
i\ LIGRRDACA OATAUGIDACAD  ~—TiF0 1000 VEER [‘
20220017 Adiienal Aulomitiea |:|
2000-10-00 Primein Aulomitico

lIl.2 - A argumentacdo da reclamante

A ora reclamante, n&o concordando com os valores adicionalmente liquidados vem alegar, em resumo, o

seguinte:
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Tais dlausulas também constam do contrato definitivo de compra e venda outorgado em 2020-
10-08.

5. Aempresal ™ LDA era proprietaria dos 2 lotes & data da alteragdo, tendo vindo
a comunicar a alteragdo do loteamento, apresentando (em 2020-09-21) duas declaragbes modelo 1 de
[MI (uma para cada lote) com 0s registos n°s | le] | as quals deram origem aos artigos n°s

[ Je[ ] 1tendo os mesmos sido avaliados com base na alteragao do loteamento.

6. Em 2020-10-09, 4 A ora reclamante, adquiriu o prédio, com o artige (ainda provisério
a data) n°|:| da Freguesia de | | 4 empresa| - LDA., pelo valor global
do zato/ou contrato de € 345.750,00, conforme liquidagao do IMT com o registo n® 2020/

7. Ao artigo 3926, apbs a avaliagdo, foi atribuido o Valor Patrimonial de € 3.678.730,00, tendo as
duas empresas (compradora e vendedora) sido nofificadas do valer da avaliagdo, tendo-se
posteriormente procedido & sua inscrigo e a liquidagao adicional de IMT pela diferenga de valores.

8. Em 2021-12-26, a reclamante apresentou declaragdo modelo 1 de IMI, com o motive" Pedido de
Avaliagio — alteragio de areas” com o registo n° [ | tendo o mesmo sido avaliado por
€ 122.480,00, apresentando a reclamante na Camara Municipal um projeto de construgéo com alteragéo
das 4reas cobertas do prédio a construir no prédio adquirido, projecto esse datado de 2020-11-24,
conforme se verifica pelos documentos juntos & declaragio modelo 1 IMI carregados pela Ca8mara, para

avaliagao.

9. Em sede de IMT foram emitidas as seguintes liquidagdes:

LIQUIDAGOES IMT &

U “‘—T‘""_”‘imﬁu—"mnﬁ'wm'__ _Ep_o - _:__Mpuo-""' COLECTA T BEM Sy
2022-09-17 T Ad?du; 1 I,\uw;tddon em.m;s— o [ ]
2020-10-09 Primelra Auomitico  €2247335

10. Em sede de Imposto do Selo foram emitidas as seguintes liquidagGes:

LIQUIDACOES IS V1.1 =1
(WLOWDACAD —— DATAUGIDACAD  ~— TR0 — 1000 TROECA T e
20220017 Adicienal Aulomiitieo €20.429.84
2000-10-00 Primein Aulomiteo €2.7¢6,00

lIl.2 - A argumentacdo da reclamante

A ora reclamante, n&o concordando com os valores adicionalmente liquidados vem alegar, em resumo, o
seguinte:
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- que o IMT inicialmente liquidado teve subjacente o valor do contrato;

- que esse contrato foi celebrado com a Camara Municipal de prevalecendo esse valor sobre o
valor do VPT que viesse a ser apurado;

- que o VPT que esta a servir de base as liquidagBes adicionais no montante de €3.678.730,00, resultou
de um erro grosseiro da avaliagéo, situac@o entretanto corrigida, sendo o VPT sido igualmente corrigide
para € 122.480,00;

- que o prego da aquisicdo do lote de terreno em causa foi fixado por uma entidade pGblica, conforme
consta da clausula quinta do contrato-promessa;

- que o valor declarado corresponde ao valor real da transmiss@o sujeita a imposlo, pelo que apenas
deve servir de base a liquidacao o valor declarado, sem necessidade de o comparar com o valor
patrimonial.

IlI.3 = As normas aplicaveis

O art. 9°, n° 4 do Codigo do Imposto de Selo dispde que:

“4 - A tnbutagdo dos negdcios juridicos sobre bens imoveis, prevista na labela gerel, aplicam-se as regras de
determinagéo da matéria tributdvel do Coadigo do Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imoveis
(CIMT).”

O art. 12°, n°s 1 e 5, alinea a) do Cadigo do IMT estatui que:

Artigo 12°

Vaior tributave!

1 - O IMT incidird sobre o valor constante do aclo ou do conlrato ou sobre 0 valor patrimonial tributanc dos imoveis,
consoante o que for maior.

()

5 . Para eleitos dos numeros anleriores, considera-se, designadamente, veior consfante do aclo ou do conlralo,
Isolada cu cumulativamente!
a) Aimporiéncla em dinhelro page a titulo de prego pelo adquirente;

O art. 16° do Cadigo do IMT consigna que: “O valor patrimonial tributdrio para efeitos deste imposto é o valor
dos bens imdveis inscritos nas matizes & dala da liquidagdo.”

Atento o disposto no art. 14° n°® 1 do Cédigo do IMT, o arl.® 13°, nos seus n, alinea d), n°3, alinea b) e
n° 4 do Cédigo do IMI estatui que:

“1 - A inscrigio de prédios ne maliiz e a actualizagdo desta s&o efectuadas com base em declaragdo apresentada
pelo sujeito passivo, no prazo de 60 dias contados a partir da ocorréncia de qualquer dos seguintes factos:

()
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d) Concluirem-se obras de edificagio, de melhoramento ou oulras alleragées que possam determinar variagio do
valor patrimonial lributério do prédio;

3- O chefe de finangas competente proceds, oficiosamente:

(v

b) A actualizagdo do valor patrimonial tributério dos prédios, em resullado de novas avallagbes ou quando lal for
legaimenie determinado;

4 - As inscrigées ou actualizagbes matriciais devem referir o ano em que tenham sido electuadas, bem como 0s

elemenlos que as justifiquem.”

0 art. 30° do Cédigo do IMT preceitua que:

" . Antes da celebragdio do ato ou contrato, os sujeltos passivos podem requerer, ao abrigo do CiMI, a avaliagéo
de imdveis quando fundamentadamente considerem excessivo o valor patrimonial tributdrio inscrito na matiiz que
senviu de base & liquidagdo do IMT, procedendo-se & reforma da liquidaggo, sendo caso disso, logo que a
avaliagéo se torne definitiva,
2 - O resultado da avaliagdo efetuada nos termos do numero anterior, seré levadoc & malriz para todos os efeitos
legais.”

Q art. 130°, nos seus n° 3, alinea n), n°3, e n° 8 do Cédigo do IMI prevé o seguinte:

(...)

3 - O sujeilo passivo, a camara municipal e a junta de freguesia podem, a todo o lempo, reclamar de qualquer

Incorregdo nas inscrigbes matriciais, nomeadamente com base nos seguintes fundamentos:

(..2)

n) Erro na determinagdo das éreas de prédios nisticos ou urbanos, desde que as diferencas entre as areas

apuradas pelo perito avaliador e a contestada sefem superiores a 10% e 5%, respectivamente.;

(o)

8 - Os oleitos das_reclamagdes, bem como o das comecgdes promovidas pelo chefe do servigo de financas

compelente, efectuadas com qualquer dos fundamentos pravisios neste eriigo, s6_se produzem na liQuidacaQ
i i 5¢40." (sublinhado nossoe).

.4 - O caso em analise

Como vimos, © prédio urbano identificado com o artigo matricial urbano n° [ |da Freguesia de
| l foi adquirido pela Requerente, mediante escritura publica de compra e venda
outorgada em 2020-10-09,

Atento o disposto no art.’ 16° do Cédigo do IMT, segundo o qual o valor patrimonial tributario para
efeitos deste imposto & o valor dos bens imdveis inscritos nas matrizes & data da liquidagédo, ¢ ©
disposto no n.° 2 do art.’ 31° do mesmo diploma, de acordo com o qual, caso heja lugar & avaliagéo,
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serd promovida a liquidagio adicional em conformidade com o VPT dai resultante, foi considerado,
para efeitos de IMT, o valor patrimonial tributario de €3.678.730,00, sendo superior ao prego declarado
de €345 750,00, pelo que foi sobre aquele valor que incidiu o imposto liquidado @ Requerente,

A ora reclamante solicitou posteriormente, em 2021-12-26, pedido de avaliagdo respeitante ao prédio

urbano identificado com o artigo matricial urbano n® |:| da Freguesia | | com
fundamento em erro na drea bruta de construgéo, ac abrigo do art.” 130°, n.° 3, alinea n) do Codigo do

IMI, nos termos do qual o sujelto passivo pode, a todo o tempo, reclamar de qualquer incorregdo nas
inscrigdes matriciais, nomeadamente com base em erro na determinagéo das areas de prédios rusticos
ou urbanos, desde que as diferengas entre as areas apuradas pelo perito avaliador e a contestada

sejam superiores a 10% e 5%, respetivamente.

Porém, como vimos, nos lermos do n.° 8 do art.° 130.° do CIMI, “os efeilos das reclamacdes, bem como o
das correcgbes promovidas pelo chefe do servigo de finangas competente, efectuadas com qualquer dos
fundamentos previslos neste artigo, s6 se_produzem na iiquidagdo respeilante ao anc em gue for apresentado o
pedido ou promovida a rectificacdo”.

Por conseguinte, o resultado desta avaliagdo n#io se pode repercutir na determinagio do valor
tributavel da liquidagio em causa, dado que apenas opera relativamente ac ano de 2021 e seguintes.

No entanto,

A reclamante invoca ainda, como fundamento da sua pretenséo, o regime resultante da regra 16° do n°®
4 do art.° 12° do Cddigo do IMT, de acordo com a qual.

“16.7 O valor dos bens adquiridos ac Estado, as Regioes Auténomas ou as autarquias locals, bem como o dos
adquiridos mediante arrematagao judicial ou administrativa, é o prego constante do acto ou do contrato”

Importa, entéo, aferir se esta norma tem ou ndo aplicagéo ao caso que agora se nos depara.

Ora, da factualidade acima elencada apenas e somente assume relevancia juridico-tributaria, no
ambito do CIMT, a transmisso, a titulo oneroso, do direito de propriedade dc prédio artigo P pelo
prego declarado de € 345.750,00.

Com efeito, na concrela e precisa situagdc em andlise considera-se inequivoco que ocorreu uma

transmissdo entre a parte vendedora e a parte compradora . cujo acto de

compra e venda é exclusivamente subsumivel ao direito privado, acto aquele no qual nao figura, a
qualquer titulo, a Entidade Municipio d

Como & sabido, a regra 16.2 do n.° 4 do artigo 12.° do CIMT corresponde a uma das excepgdes ao
principio geral consagrado no n.° 1 do artigo 12.° do CIMT.
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No entanto. na presente situagéo verifica-se que o bem néo foi adquirido a uma Autarquia Local e/ ou,
tao pouco, mediante arrematagéo judicial ou administrativa.

Por consequéncia, ndo & aplicavel a este caso o disposto na regra 16, do n.? 4, do artigo 12.° do
CIMT, atenta a inexisténcia de falta de base legal para o efeito.

Ademais, alenta a redacgio da norma, da sua literalidade ndo consta qualquer condigéo afinente a
determinacdo do prego, nem sequer tal circunstancia constitui pressuposto do requisito exigivel a
verificagéo da referida regra 16.°, bastando tdo somente a condigédo de o bem ser adquirido a uma
Autarquia Local, 0 que manifestamente, ndo sucedeu (nem tdo pouce foi adquirido “mediante

arrematag3o judicial ou administrativa”, como ja se expds).
Nestes termos, e atento tudo o que vem de se expor, conclui-se que:

a) a transmissdo em causa encontra-se excluida do ambito de aplicagéo da excepgao contida na regra
16.7 do n.° 4 do arligo 12.° do CIMT;

b) as liquidagdes adicionais ora controvertidas mostram-se devida e legalmente emitidas nos termos e
com os fundamentos que decorrem do disposto nas normas conjugadas previstas no n.° 1 do artigo
12.° e n.° 2 do artigo 31.°, ambas do CIMT.

Juros indemnizatorios

No caso em anélise néo se verificam os pressupostos do n.° 1 do art® 43.° da LGT, porquanto néo se

verifica erro imputavel aos servigos na emissdo das liquidagCes.

IV - PROPOSTA DE DECISAQO

Face ao acima exposto ¢, salvo melhor entendimento, propée-se o INDEFERIMENTO da presente
reclamagao, de acordo com os fundamentos da presente informagéo, notificando-se a reclamante para,
querendo, exercer o direito de audicdo prévia, consignado na participagéo da formagéc da deciséo, a

que se refere a alinea b) do n.° 1 do art.” 60° da Lei Geral Tributaria.

A considerag&o superior,

O Inspetor Tributario

(cfr. PA, parte 1, pags. 67 a 74 do PA).

13.21. A REQUERENTE nao exerceu o seu direito de audi¢do prévia sobre o teor do projeto

de decisdo de indeferimento da Reclamagao Graciosa.

Av.?2 Duque de Loulé n.° 72 A « 1050-091 LISBOA -+ 213 189 027 / 217 653 423 (Chamada para a rede fixa nacional) ¢
www.caad.org.pt * geral@caad.org.pt

35.



) caad

13.22. Por Oficio de 19 de Junho de 2023, da Divisdao de Justica Tributaria da Dire¢do de
Financas de Aveiro, A Requerente foi notificada do Despacho de indeferimento da Reclamagao
Graciosan.®...2022..., proferido, no dia 17 de Junho, pela Chefe de Divisdo de Justi¢a Tributéria
da Direcdo de Financas de Aveiro, ao abrigo de poderes subdelegados, com base nos
fundamentos constantes do projeto de decisdo (cfr. PA, parte 1, pags. 77, 78 € 79).

13.23. No dia 20 de Julho de 2023, a REQUERENTE, interpds Recurso Hierarquico contra a
decisdo referida no ponto que antecede (cfr. doc. n.° 22 junto com o PPA).

13.24. A REQUERENTE foi notificada, mediante o Oficio n.° 276, de 24 de Margo de 2025,
da Direcao de Servigos de Justica Tributaria, do Despacho proferido, no dia 17 de Margo de
2025, pela Exma. Senhora Subdirectora Geral da Justica Tributaria e Aduaneira, ao abrigo de
subdelega¢do de competéncias, da decisdo de indeferimento do Recurso Hierarquico interposto
contra a liquidagdo de IMT, a que foi atribuido o n.°...2023... (cfr. doc. n.° 1 junto com o PPA).
13.25. A REQUERENTE foi, também notificada, através do Oficio n.° 298, de 24 de Margo
de 2025, da Direcdo de Servigos de Justica Tributaria, do Despacho proferido, no dia 17 de
Margo de 2025, pela Exma. Senhora Subdirectora Geral da Justica Tributaria e Aduaneira, ao
abrigo de subdelegacdo de competéncias, que indefere o Recurso Hierdrquico interposto contra
a liquidag¢do de IS, a que foi atribuido o n.°...2023... . (cftr. doc. n.° 2 junto com o PPA).

13.26. Da decisdo, comum a ambos os impostos, consta, além do mais, o seguinte:
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Despacho
Cargo: Assinatura: Data :
Pareceres
Cargo: Assinatura: Data:
Processo de Reclamag&o Graciosa n®
| |2022] |
2- FUNDAMENTO
:Inapﬁcével a excegao prevista na regra 16° do
namero 4 do artigo 12° CIMT (pagar IMT e IS
pelo valor constante no negécio juridico
celebrado, e n&o pelo valor do VPT),a liquidagdo
‘de IMT em analise, por falta de pressupostos
legais, designadamente, por as partes
intervenientes da outorga serem, ambas,
pessoas coletivas de direito privado, e nao o
Estado, Regides Autonomas ou Autarquias
Cargo: Cargo: ' '
Assinatura: Assinatura:
Daia: Data:
Informaczo [ o
Assunto :
Processo : | Confrib.: Namero :
Assinatura Téenico Responsavel @ Data:
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Despacho

Cargo: ! Assinatura: |

Paraceres

Cargo: Assinatura:

Assinatura:
Data :

Informagéo
Assunio :

Processo : ‘ Contrib.:

Assinatura Técnico Responsével

Data :

Data:

Locais, nem a venda ocorrer no ambito de
Vendalarrematagao judicial ou administrativa;

Inaplicavel a produgéo de efeitos da nova
avaliagao, submetida em 26/12/2021, a
liquidagdo de IMT em andlise, posto s6 se
produzirem efeitos nas liquida¢oes posteriores,
de acordo com o numero 8 do artigo 130° do
ICIML.

3- Face ao que, conclusivamente, se propde a
negacgao do provimento do recurso e Dispensa
da notificagao para audig¢do prévia, com
referéncia aos fundamentos de facto € de

Cargo:
Assinatura:
Data :
Ndmero :
Data :
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Despacho
Cargo: Assinatura: Data:
Pareceres . . — e .
Cargo: Assinatura: Data:
- o o direito contidos na Informagao motivadora
subjacente.
A Consideragao Superior
Cargo: il ‘ Cargo:
Assinatura: Assinatura:
Data : Daia :
Informagdo
Assurio :
Processo - | Contrib.: Namero :
Assinatura Técnico Responsavel ! Data :
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DF BRAGANCA
Informacéo —
Recurso Hierarquico n® [__P023[ —(IMT)
Recurso Hierarquico n° P023 (18)
| - INTRODUGAO

Vém apresentados os Recursos Hierdrquicos, registados no Sistema de Contencioso Administrativo
e Tributario . oh n niimern 20 PO23| | em 20/07/2023, pela
A.(confribuinie, sujeito passivo ou

contbuinte| ~- _____F

recorrente), com [ [ enao por oo espacho de 05/05/2023 da Diretora de
Finangas Adjunta de Aveiro que indeferiu a Reclamagdo Graciosa apresentada contra a liquidagéo
adicional de IMT n°® de 17/09/2022 com o valor de € 239.117,45 e contra a liquidagdo
adicional de IS associado n° com valor de € 29.429 ,84.

Il - ENQUADRAMENTO FACTUAL

A empresa| - Lda. era proprietaria do lote de terreno |:| no Parque Empresarial do
| |

Na sequéncia de Processo Especial de Revitalizagéo dessa empresa, a mesma solicitou &8 Camara
Municipal o fracionamento do referido lote de terreno, o que veio a acontecer, com o fim de vender
um dos lotes ~lote { ] e lote

Para inscricdo matricial do novo lote D foi apresentada, em 21/09/2020, declaragiio Modelo 1
de IMI pela| s.. Lda..

Em 09/10/2020 foi outorgado DPA (documento particular autenticado) de compra e venda do lote
13N-2 em que a Recorrente interveio como compradora.

}Uma vez que o lote ainda néo tinha sido sujeito a avaliagao, na sequéncia de apresentagao da
‘Modelo 1, 0 IMT e IS foram liquidados e pagos pelo valor do contrato, ou seja, € 345.750,00.

Em 16/10/2020 foi a Recorrente notificada do valor da avaliaggo do lote de terreno tendo mesmo
sido avaliado em € 3.678.730,00 e de acordo com as regras de avaliagao de terrenos para
construgao constantes do artigo 45° do CIML.

Em 30/10/2020 a Recorrente pediu 22 avaliagao com fundamento em VPT desajustado/excessivo ao
abrigo dos nimeros 3 e 6 do artigo 76° do CIMI fundamentando, para tanto, que o prego por m2 na
zona era de € 15/m2 e nZo os € 159,60/m2 apurados em sede de 1? avaliagao.

Em 15/02/2021 respondeu a esta solicitagdo o SF del_d—_la fim da Recorrente apresentar
requerimento devidamente fundamentado bem como Tndicar representante na comissao de
avaliacdo.

Em 04/03/2021 respondeu a Recorrente onde explicitou os motivos do pedido de segunda avaliag&o
‘bem como indicou representante,

|Em 17/06/2021 o SF enviou nova missiva & Recorrente para que enviassem documentos
{comprovativos da fundamentagéo do pedido de 2° avaliagao.

E em 02/07/2027 respondeu a Recorrente onde, entre outros, apresentou simulagéo de VPT bem
como voltou a justificar a divergéncia.

‘Novamente, em 08/07/2021 o SF de |:|solicitou estudos de mercado e pareceres técnicos.
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A Recorrente nao respondeu.

Em despacho da Chefe de Finangas, datado de 15/08/2021, foi o pedido de 22 avaliagdo indeferido
por falta de jungdo de documentos tendo sido a Recorrente devidamente notificada.

Em 26/12/2021 a Recorrente apresentou nova Modelo 1 de IMI para que o lote fosse novamente
\avaliado com vista a obstar as consequéncias da 12 avaliagdo realizada ao lote e, em especial,
\porque J& havia projeto de construgéo aprovado pela CM — 0 que naturalmente interferiria
lcom o VPT atribuido ac prédio.

Em 17/03/2022 foi o referido lote avaliado em € 122.480,00.

E em 17/09/2022 é emitida liquidagao adicional de IMT comon®{___ pem como adicional de IS
icom o n° relativa ao DPA onde a Recorrente comprou o Iote de terreno, tendo em conta o
VPT apurado na avalia¢ao inicial, com valor a pagar de € 239.117, 45 e 29.429,84 respetivamente.

iO imposto foi pago de forma voluntaria e dentro do prazo legal.

Nio obstante, em 15/11/2022 a Recorrente apresentou Reclamagéo Graciosa contra o ato de
liquidagao adicional de IMT e IS acima referidos apresentando, para tanto, para além dos motivos
acima aduzidos e apresentados agora em sede de Recurso Hierarquico:

- Que deveria pagar IMT e IS pelo valor constante no negécio juridico celebrado, nos termos do 16°
do némero 1 do artigo 12° do CIMT invocando expressamente a Circular n® 22/2009 de 14 de
setembro da extinta Diregdo Geral das Contribuigbes e Impostos;

- E que o VPT obtido que serviu de base ao apuramento adicional de IMT e IS era “absurdo e irreal”.

Na sequéncia da RG, foi pedida informagéo pela DF de Aveiro 2 DSIMT tendo sido o procedimento
indeferido com os seguintes fundamentos:

'« Que o0 IMT liquidado bem como o IS associado teve em conta o VPT & data da outorga do DPA;

« Que 0s efeitos da nova avaliagdo s6 se produzem nas liquidagdes posteriores de acordo com o
nimero 8 do artigo 130° do CIMI, ndo podendo os efeitos desta avaliagao se repercutir na
liquidagéo do IMT em analise;

« Que o 16° do nimero 1 do artigo 12° do CIMT né&o € aplicavel ao caso concreto em virtude das
partes intervenientes da outorga serem, ambas, pessoas coletivas de direito privado;

- N&o sendo devidos, por isto, juros indemnizatorios;

- N&o se pronunciando quanto a alegagéo do VPT ser desajustado face a realidade concreta.

‘Do indeferimento da sua pretensao foi a Recorrente notificada em 09/07/2023, tendo apresentado
:Recurso Hierarquico em 20/07/2023.

fOs motivos invocados pela Recorrente s&o os ja apresentados em sede de Reclamagéo Graciosa.
Il — ANALISE

a) Questdes Prejudiciais

'Nao existem questdes prévias que obstem a apreciagao dos presentes Recursos Hierarquicos,
porquanto os mesmos s0 legais, porque respeitam o preceituado no artigo 80° da LGT e artigo 66°
do CPPT, s#o legitimos, nos termos conjugados do artigo 65° da LGT com o artigo 9° do CPPT, e
tempestivos, atento o disposto no numero 2 do artigo 86° do CPPT, pois que a Recorrente foi
notificada do indeferimento das reclamagdes graciosas em 09/07/2023 e os referido Recursos foi
interpostos a 20/07/2023.

b) Competéncia
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A competéncia para apreciar € decidir 0s recursos hierarquicos, previstos no artigo 66.° do CPPT,
ntra-se investida na Subdiretora Geral da Area da Justiga Tributaria € Aduaneira,
, por forga do disposto no capitulo IV, ponto 1, alinea a), do De

10249/2024, de 26 de agosto, publicado no Diario da Reptiblica n® 168, Série |1, de 30 de agosto.
¢) Objeto do Recurso Hierarquico

O presente Recurso Hierarquico tem por objeto o despacho de 05/05/2023 da Diretora de Finangas
Adjunta de Aveiro que indeferiu as Reclamacdes Graciosas apresentadas contra a liquidagao
adicional de IMTn°[_____ JedelS nmambas de 17/09/2022 com o valor de € 239.117,45
e € 29.429,84 solicitando a sua anulag quente restituicao do valor pago fundamentando a
sua pretensdo no seguinte:

- Na aplicagdo da regra 162 do numero 1 do artigo 12° do CIMT e Circular n°® 22/2009 de 14 de
setembro da extinta Diregdo Geral das Contribuigdes e Impostos.

d) Apreciagdo do Recurso Hierarquico

Da leitura e anélise do corpo alegatério contido no recurso ora interposto, ressalta a inexisténcia de
motivag¢do de facto e/ou de direito, substantivamente distinta/inovadora, ou o carreamento para o
processo de elementos outros, que legitimem ou fundem a alteragéo do juizo decisorio final de
indeferimento parcial da Reclamagéo Graciosa.

O Recorrente limita-se a repetir o j& alegado em sede de Reclamagao Graciosa, escusando-nos de
adiantar melhor e mais motivagdo, bastando, para o efeito, a mera remissao para o ja alegado na
~informagao subjacente a deciséo recorrida.

De facto,

Em substancia, o Recorrente limita-se a insistir que & aplicavel a liquidacéo de IMT e IS a regra 162
do niimero 1 do artigo 12° do CIMT e Circular n® 22/2009 de 14 de setembro da extinta Diregao
Geral das Contribuigdes e Impostos.

Como se disse acima, o lote de terreno para construgao que corresponde ao artigo inscrito na
matriz predial urbana sob o nimero da freguesia de foi adquirido pela
Recorrente, mediante DPA, a sociedade| Lda. que, anteriormente, o havia adquirido a
autarquia local.

De acordo com o namero 1 do artigo 12° do CIMT, o IMT incidira sobre o valor constante do ato ou
do contrato ou sobre o valor patrimonial tributario, consoante o que for maior,

Atento o disposto no artigo 16° do CIMT, segundo o qual o valor patrimonial tributario para efeitos
deste imposto é o valor dos bens iméveis inscritos nas matrizes & data da liquidagéo, e, ainda, o
disposto no niimero 2 do artigo 31° do mesmo diploma legal, de acordo com o qual, caso haja lugar
a avaliagao sera promovida a liquidagao adicional em conformidade com o VPT dai resultante, foi
‘considerado para efeitos de IMT no caso concreto o VPT de € 3.678.730,00.

Em 26/12/2021, e em virtude dos acontecimentos que levaram a nao realizagao da 2* avaliagao,
apresentou a Recorrente nova Modelo 1 com vista a nova avaliagdo com vista a obstar aos efeitos
da 17 avaliagéo, com fundamento em erro na area bruta de construgao, a0 abrigo da alinea n) do
numero 3 do artigo 130° do CIMI.

Porém, de acordo com o numero 8 do referido artigo 130°, os efeitos dessas corre¢des apenas
produzem efeitos nas liquidagdes respeitantes ao ano em que & apresentado o pedido ou
promovida a retificagéo.
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‘lnvocada que & a regra 16° do nimero 4 do artigo 12° do CIMT, pela qual o IMT & liquidado pelo
prego constante do ato ou do contrato quando os bens sejam adquiridos ao Estado, as Regides
Auténomas ou as autarquias locais, bem como os adquiridos mediante arrematagao judicial ou
administrativa.

Salvo melhor opinido tal norma nao & aplicavel ao caso concreto, conforme veremos, pelo que, no
que a isto se refere, andou bem a decisao da DF Aveiro.

1 .

‘Como se disse 0 negécio subjacente & liquidacao de IMT e IS foi celebrado entre entidades privadas
‘e sem a intervengao do Municipio delﬁ

|Alias, a intervengao do Municipio de l:|apenas ¢ considerado uma vez que a compra diz
rrespeito a um lote numa zona industrial que, por regra, obedecem a um regulamento municipal e
‘cabe, pois, a0 municipio assegurar que 0 mesmo € respeitado — como alias & referido no 14. do
articulado do recurso hierérquico.

%Néo sendo a compra feita a entidade do Estado nem, tao pouco, o foi em compra judicial ou
‘administrativa ndo se pode aplicar a excegédo prevista na regra 16° do nimero 4 do artigo 12° 4
liquidagao de IMT em analise por falta de pressupostos legais.

Invoca, ainda, a Recorrente a Circular n® 22/2009 de 14 de setembro da antiga DGCI para justificar
a aplicabilidade daquela regra as vendas por negociagéo particular em que, ndo obstante o Estado
'nao intervir na qualidade de outorgante.

‘Quanto a este argumento sempre se dira que, a Circular veio prestar esclarecimento, na
‘decorréncia de alteragdo ao Codigo de Processo Civil, que passou a prever, nesta altura, a
'modalidade de venda por negociagao particular que, embora nao fosse feita pelo juiz ou pela

‘autoridade judiciaria, era a mesma sujeita a sua fiscalizagao.

Tal alteragao ao CPC nunca retirou a caracteristica judicial a venda promovida por agente de
execucdo ou liquidatario.

A negociagao particular € apenas uma das modalidades de venda executiva.

Assim, nem tao pouco se entende o paralelismo feito pela Recorrente uma vez que o imével n&o foi
adquirido no ambito de qualquer venda judicial.

IV — DISPENSA DO DIREITO DE AUDIGAQ PREVIA

Pese embora a decisdo proposta nao seja favoravel ao Recorrente, dado que se conclui que nao lhe
assiste razao nos argumentos em que assenta a sua pretensao, limitando-se a AT fazer a
interpretagéo das normas legais aplicéveis ao caso, tendo os servigos concluido, face aos factos e
‘argumentos invocados € a lei aplicavel, pela improcedéncia da sua pretensao, entende-se que a
‘audiéncia dos interessados, pode ser dispensada, nos termos da alinea e) do artigo 124.° do Cadigo
de Procedimento Administrativo (CPA), na redagéo conferida pelo Decreto-lei n.° 4/2015, de 7 de
janeiro, aplicavel ex vi alinea ¢), do n.° 1, do artigo 2.°da LGT.

Vi PROPOSTA DE PROJETO DE DECISAO

'Face ao exposto propde-se, em caso de concordancia superior:

« O INDEFERIMENTO do presente Recurso Hierarquico;

« Mais se propde que seja DISPENSADA A AUDIENCIA DOS INTERESSADOS, nos termos da alinea e),
do artigo 124.° do CPA, na redagéo conferida pelo Decreto-lei n. 4/2015, de 7 de janeiro, aplicavel

ex vi alinea c), don.° 1, do artigo 2.°da LGT.
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A Consideragao Superior,

Técnica Superior
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(cfr. docs. n.%s 1 e 2 juntos com o PPA).

Com interesse para a decisdo da causa inexistem factos ndo provados

14. A convicgao do Tribunal quanto a decisdo da matéria de facto alicercou-se nos documentos
constantes do processo, que ndo foram objeto de impugnacdo por nenhuma das partes, sendo
ainda de observar que, com exce¢do do ponto 13.8 do probatdrio, de que se tratard de seguida,
dos articulados apresentados, emerge concordancia das partes relativamente a matéria de facto.
No que respeita ao facto vertido no ponto 13.8. do probatorio, a prova do mesmo resulta dos
documentos juntos como doc. n° 11, donde consta o dia 23.12.2020, como data de submissao
eletronica do pedido de avaliagdo e o dia 28.12.2020 como data da confirmag¢do da entrega
por meio ndo eletronico com documentos adicionais. Tais documentos nao foram impugnados
pela Requerida na sua resposta nem a mesma juntou qualquer documento comprovativo de que

tal entrega tenha ocorrido em 26.12.2021, data que menciona.

-III- O Direito aplicavel

Questoes a suscitadas e ordem do conhecimento:

15. A Requerente veio invocar a ilegalidade dos despachos de indeferimento de recurso
hierarquico por pretericdo do direito de audi¢do prévia, peticionando a anulagdo dos mesmos e
“Se assim ndo se entender — o que ndo se admite e, por mero dever de oficio” (art. 29° do PPA)
a declaracdo de ilegalidade dos atos de liquidagao.

No pedido formulado, porém, além de pedir a anulagdo dos despachos referidos a Requerente

pede, cumulativa e ndo subsidiariamente, a anulagao as liquidagdes.
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Ora, independentemente da questdo de saber se os vicios proprios de atos de segundo e terceiro
graus sd3o ou ndo arbitraveis, o certo ¢ que a anulacdo dos mesmos por vicios alheios as
liquidagdes ndo implicam a anulacdo destas, praticados a montante.

Sendo percetivel do pedido arbitral que o que efetivamente a Requerente pretende ¢ a
eliminagdo dos atos de liquida¢do da ordem juridica e sendo estas o verdadeiro objeto do
processo arbitral o tribunal, ao abrigo do art. 16°, al. ¢), do RJAT, o Tribunal ird apreciar em

primeiro lugar dos vicios apontados as proprias liquidacdes.

16.Assim, cumpre solucionar as seguintes questoes:

1) llegalidade das liquidacdes objeto do processo.

2) Direito da Requerente a restitui¢do dos impostos pagos € a juros indemnizatorios.

Ap6s o conhecimento da Ilegalidade das liquidagdes objeto do processo, o tribunal pronunciar-
se-4, se for caso disso, da questdo da arbitrabilidade dos vicios proprios da decisdo que incidiu
sobre os recursos hierdrquicos' e, em caso de resposta afirmativa, das ilegalidades apontadas

aos atos em questao.
Vejamos entdo.
DIREITO APLICAVEL

17. Estabelece o n° 1, do art. 12°, do Codigo Do Imposto Municipal Sobre as Transmissdes
Onerosas de Imoveis (doravante “CIMT que “O IMT incidira sobre o valor constante do acto
ou contrato ou sobre o valor patrimonial tributario dos imoveis, consoante o que for superior”.
Esta norma (bem como as demais do mesmo artigo) ¢ aplicavel (como foi na situagdo sub
judice), ao imposto de selo por forca do art. 9°, n° 4 do Cddigo de Imposto de Selo (“CIS”),

que dispde que “ 4 tributa¢do dos negocios juridicos sobre bens imoveis, prevista na tabela

! Sobre esta questdo cfr. Carla Castelo Trindade, REGIME JURIDICO DA ARBITRAGEM TRIBUTARIA,
Anotado, Almedina, 2016, pags. 69-72.
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geral, aplicam-se as regras de determina¢do da matéria tributavel do Codigo do Imposto
Municipal sobre as Transmissoes Onerosas de Imoveis”.
Nesta medida, o que de seguida se expora, no que respeita as normas constantes do artigo 12°

do CIMT, ¢ aplicavel a ambas as liquidagdes objeto do processo.

18. A norma do n° 1, do art. 12°, do Codigo do Imposto Municipal Sobre as Transmissdes
Onerosas de Imoveis pode ser aproximada do art. 31°-A do Codigo do Imposto Sobre
o Rendimento das Pessoas Singulares (“CIRS”) e do art. 64° do Codigo do Imposto Sobre
o Rendimento das Pessoas Singulares (“CIRC”). Estabelece este ultimo artigo no seu n° 2 que
“Sempre que, nas transmissoes onerosas previstas no numero anterior, o valor constante do
contrato seja inferior ao valor patrimonial tributdrio definitivo do imovel, é este o valor a
considerar pelo alienante e adquirente, para determinagdo do lucro tributavel.”

O art. 31°-A do CIRS estabelece regime idéntico para a determinagdo do lucro tributavel no
caso de atividades empresariais em sede de IRS.

Também em sede de mais-valias (categoria G) o art. 44° do mesmo Codigo estabelece,
atualmente?, regime analogo ao dispor o seguinte:

“l - Para a determinag¢do dos ganhos sujeitos a IRS, considera-se valor de realizagdo:
(...)

f) Nos demais casos, o valor da respetiva contraprestagao.

2 - Nos casos das alineas a), b) e f) do numero anterior, tratando-se de direitos reais sobre
bens imoveis, prevalecerdo, quando superiores, os valores por que os bens houverem sido
considerados para efeitos de liquidagdo de imposto municipal sobre as transmissoes onerosas
de imoveis ou, ndo havendo lugar a esta liquidagdo, os que devessem ser, caso fosse devida.
(...)

5 - Odisposto no n.° 2 ndo é aplicavel se for feita prova de que o valor de realiza¢do foi inferior
ao ali previsto.

6 - A prova referida no numero anterior deve ser efetuada de acordo com o procedimento

previsto no artigo 139.° do Codigo do IRC, com as necessarias adaptagoes.

2 Desde a republicagdo do CIRS pela Lei n.° 82-E/2014, de 31 de dezembro.
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19. Tratam-se, como ¢ consabido, de normas anti-abuso especificas em sede de luta contra a
fraude e evasao fiscais no sector do imobiliario.

Com estas normas, quer para efeitos de IRS ou IRC do vendedor, quer para efeitos de IMT do
comprador, se o valor patrimonial tributario for superior ao valor declarado, ¢ aquele a que se
atenderd para efeitos fiscais.

Trata-se, substancialmente, de presuncdo de simulagdo quanto ao valor do prego do contrato.
Porém, como ¢ consabido, as presungdes em direito fiscal sdo sempre ilidiveis (cfr. art. 73° da
Lei Geral Tributaria®).

Em aplicacdo deste principio, o art. 139° do CIRC dispde que:

“O disposto no n.° 2 do artigo 64.° ndo é aplicavel se o sujeito passivo fizer prova de que o
prego efectivamente praticado nas transmissoes de direitos reais sobre bens imoveis foi inferior
ao valor patrimonial tributario que serviu de base a liquidagdo do imposto municipal sobre as
transmissoes onerosas de imoveis.”, estabelecendo os nimeros seguinte o procedimento com
vista a tal prova.

Para efeitos de IRS, o art. 31°-A estabelece idéntico regime no seu n® 5 € o n.° 6 remete para o
art. 139° do CIRC no que respeita ao procedimento com vista a tal prova, estabelecendo a
mesma solugdo para efeitos de mais-valias os n.°s 5° e 6° do art. 44° do CIRS desde a

republicacdo do CIRS pela Lei n.° 82-E/2014, de 31 de dezembro.

20. Nao obstante a lei ndo prever expressamente idéntico regime para efeitos de IMT, por forca
da proibicdo da vigéncia de presungdes absolutas no dmbito da incidéncia tributaria, face a
teleologia do artigo 12° n° 1, do CIMI, esta norma deve ser interpretada no sentido de que, caso

resulte provado que inexiste simulagdo quanto ao valor do contrato em causa, sera este que deve

3 Esta norma ¢ considerada pela doutrina direito constitucional concretizado. Como refere a Professora Ana Paula
Dourado “(...) cumpre assinalar que o regime com sagrado no artigo 73°da LGT corresponde, na sua finalidade,
a uma concretizagdo dos valores juridico-constitucionais relevante em matéria fiscal, especificamente quanto a
incidéncia do imposto” (Direito Fiscal, 7* ed., Almedina, Outubro de 2023, pag. 290).

No mesmo sentido assinala também o acordao 211/2017 do Tribunal Constitucional, de 12.05.2017, que “cumpre
assinalar que o regime consagrado no artigo 73.° da LGT corresponde, na sua finalidade, a uma concretizagdo
dos valores juridico-constitucionais relevantes em matéria fiscal, especificamente quanto a incidéncia do
imposto”

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

48.



) caad

ADMINISTRATIVA

prevalecer para efeitos de matéria tributavel®. E a ratio que se extrai da regra 16%, do n° 4, do
artigo 12° do CIMT e ¢ a unica que observa, como ¢ manifesto, o principio da capacidade
contributiva, bem como o principio da coeréncia sistematica, que também seria violado caso
se entendesse que tal prova ndo poderia ser feita em sede de IMT, podendo sé-lo em sele de
IRS/IRC do que resultaria a incoeréncia de, relativamente a0 mesmo negocio, para efeito de
IRS ou IRC ser considerado um valor tributavel, como valor de realizagdo (o preco real) e para
efeito e IMT ser considerado um outro (o valor patrimonial tributdrio), quando a realidade

substantiva ¢ a mesma.

21.Quanto ao art. 44°, n° 2, do CIRS, no regime anterior a conferida pela Lei n.° 82-E/2014, de
31 de dezembro, que ndo previa expressamente a ilisdo da presunc¢do, decidiu o acérdao
211/1997, de 12 de Maio, o Tribunal Constitucional:

“julgar inconstitucional a norma contida no artigo 44.°, n.° 2, do Codigo do Imposto sobre o
Rendimento das Pessoas Singulares, na interpretagdo segundo a qual, para efeitos da
determinagdo dos ganhos sujeitos a IRS relativos a mais-valias decorrentes da aliena¢do
onerosa de bens imoveis, ali se estabelece uma «presuncdo inilidively, por viola¢do do
principio da capacidade contributiva insito nos artigos 103.°, n.° 1, e 13.° da Constitui¢do da

Republica Portuguesa™.’

4 Como se refere na sentenga do tribunal administrativo e fiscal de Leiria proferida no proc. 418/11.3BELRA,
impugnada e citada no acordao n° 211/2017 do Tribunal Constitucional, no que respeita a correta interpretagdo do
art. 44°, n° 2, do CIRC anteriormente as alteragdes decorrente da Lei n.° 82-E/2014, de 31 de dezembro:

“Porém, tal disposicdo, deve ser interpretada no sentido de que aqui o legislador estabeleceu uma presuncdo
sobre o valor de realizagdo, que cede perante prova em contrario, ou seja, prova de que o valor de realizagdo foi
efectivamente inferior ao valor tomado como base para a liquidagdo do IMT. (No mesmo sentido, apesar de ndo
abordar directamente esta questdo, cfr. JOSE GUILHERME XAVIER DE BASTO, IRS, Incidéncia Real e
Determinagdo dos Rendimentos Liquidos, Coimbra, pag. 446 e seguintes). Se admitirmos qualquer outra
interpretacdo, a Administrac¢do Fiscal estaria a tributar ndo o rendimento real operado pela transmissdo mas um
rendimento normal Por outro lado, se se tratar de uma presungdo, o sujeito passivo pode provar que o valor de
realizagdo foi efectivamente inferior. Alias, se ndo qualificarmos esta regra como uma presungdo ilidivel,
estariamos a criar uma norma de determinagdo da matéria colectavel susceptivel de violar o principio da
capacidade contributiva.”

Nao obstante, a douta sentenga acabou por desaplicar a norma por inconstitucionalidade, na interpretagdo efetuada
pela administragao tributaria, o que esteve na origem do recurso para o tribunal constitucional.

5 Este entendimento foi confirmado no acérddo n° 488/2021, de 7 de julho, do mesmo tribunal.
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22.0 principio da proibicdo de presung¢des inilidiveis € valido igualmente para os impostos
sobre o patrimonio, do que decorre que a interpretacao que se perfilha do art. 12°,n° 1, do CIMT
¢ a Unica interpretagcdo conforme a Constitui¢do admissivel.

E ndo se diga que possibilidade da Requerente solicitar uma segunda avaliacdo, nos termos dos
n’s 3 a 14° do CIMLI, torna a presuncao ilidivel. Sao realidades distintas, porque o procedimento
de segunda avaliag¢do previsto no CIMI ndo tem por base a veracidade do prego declarado e o
consequente afastamento da presuncdo mas sim a prova de que o valor de avaliagdo esta
distorcido em mais de 15% superior ao valor normal de mercado. Este valor normal de mercado
pode até nem existir ou ser de prova muito dificil sendo impossivel ou, ainda, existir e ser
demonstrado mas ndo ter sido efetivamente o contratualizado pelas partes, ao abrigo do

principio da liberdade contratual.®

23.No caso em aprego, emerge objetivamente dos autos, sem margem para qualquer davida, a

prova de que o valor do pre¢o declarado no contrato de compra e venda ndo foi simulado.

Municipio Essa prova emerge inequivocamente do teor do contrato-promessa em que

foram outorgantes, além das promitentes vendedora e compradora, o de ... e em
cuja clausula o preco foi fixado em 15€/m2 “conforme previsto na alinea a), do n°2 do artigo

12°do Regulamento Municipal do PEC” e “tendo em conta que o futuro lote tera uma drea de

23.050 m2, totalizara o montante de 345.750,00 €’

24 Estando assente esta realidade, ndo pode ser aplicado o valor patrimonial, mas sim o prego
real praticado pelas partes. A ndo consideragdo deste valor, mas sim o valor patrimonial
tributdrio seria alids, particularmente chocante no caso concreto, pois resultaria numa tributagao

mais de dez vezes superior (10,6398) a que resulta do negocio que efetivamente ocorreu.

® Como se refere na ja referida sentenga do tribunal administrativo e fiscal de Leiria proferida no proc.
418/11.3BELRA: “Refira-se também que nesta parte ndo vale o argumento segundo o qual a Impugnante deveria
ter requerido uma segunda avaliacdo do prédio em questdo. O facto do CIMI ter este mecanismo que os
contribuintes podem lancar mdo, ndo invalida que a interpretacdo que AF faz do n° 2 do art. 44° do CIRS seja
ilegal porque em bom rigor, o valor patrimonial do imovel até pode estar bem calculado. Quer isso dizer que a
legalidade do procedimento de avaliagdo do imovel ndo impede que o prego da venda seja inferior ao prego do
valor patrimonial (e nos tempos hodiernos, tal situagdo é cada vez mais frequente).”
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Termos em que se entende que a liquidagdo em causa violou o artigo 12°, n° 1, do CIMT,

devidamente interpretado, nos termos supra expostos, pelo que ndo pode deixar de ser anulada.

25.Sempre se dird, ainda, que estabelece a regra 16.* do n® 4 do art. 12° do CIMT:
“O valor dos bens adquiridos ao Estado, as Regioes Autonomas ou as autarquias locais, bem
como o dos adquiridos mediante arrematagdo judicial ou administrativa, é o prego constante

do acto ou do contrato;”.

No caso em apreco formalmente o bem foi adquirido a sociedade B..., Lda.

No entanto, o Municipio de ... supervisionou e controlou os termos do negdcio e o respetivo
processo negocial, autorizando o destaque do lote e renunciando ao direito de preferéncia na
condi¢do do bem ser vendido ao prego, por metro quadrado, constante do regulamento
municipal, a semelhanga do que j4 havia ocorrido com a venda do Municipio a sociedade B...,
Lda.

Substancialmente, a situacdo ndo ¢ diferente da retoma do lote pelo Municipio e revenda do
mesmo a Requerente.

A ratio da regra em causa ¢ a de nos casos em que o pre¢o do bem seja fixado por entidade
publica ou dotada de poderes publicos seja este o valor tributdvel, porque em tais casos inexiste
suspeita de que o valor declarado no ato ou contrato possa nao corresponder ao valor real.

No caso dos autos, tendo em conta a matéria de facto provada, verifica-se que o preco foi fixado
igualmente pela Autarquia Local, que interveio no negdcio controlando e autorizando os termos
do mesmo, inexistindo possibilidade de simulagao do valor do preco do contrato.

Como refere Miguel Teixeira de Sousa “(...) hd casos ndo abrangidos pela letra da lei que
também devem ser atingidos pela regra a inferir da lei, pelo que nela o mundo é mais amplo
do que aquela letra.

A interpretagdo extensiva ocorre sempre que a letra se refira a espécie e o seu significado deva

abarcar, por imposigdo dos elementos ndo literais de interpretagdo, o género (...)"’

7 Introdugdo ao Direito, Almedina, 2012, pag. 375.
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Neste caso, “o género” ¢ a fixa¢do ou controlo do prego do negodcio por entidade insuspeita, a
luz das regras da experiéncia, de fingir o preco de bens imodveis em conluio com os
compradores.

Como também escreveu J. Batista Machado ““Zwerpresacio evtensiva: o intérprete chega a
conclusdo de que a letra do texto fica aquém do espirito da lei, que a formula verbal adoptada
peca por defeito, pois diz menos do que aquilo que se pretendia dizer. Alarga ou estende entdo
o texto, dando-lhe o alcance conforme o pensamento legislativo, isto é, fazendo corresponder
a letra da lei Ao espirito da lei. Ndo se tratard de uma lacuna da lei, porque os casos ndo
directamente abrangidos pela letra sdo indubitavelmente abrangidos pelo espirito da lei.”
Assim, ¢ de concluir que a situagdo sub-judice sempre estaria abrangida pela norma em causa
dai resultando que, caso ndo tivesse sido anulada a liquidag@o nos termos supra expostos, por
violagdo do art. 12°, n° 1, do CIMT, sempre a mesma teria de ser anulada por violagdo da regra

16°, do n° 4, desse artigo.
Por outro lado,

26. Resulta da matéria de facto que, antes da pratica dos atos tributarios objeto do processo, a
Requerente apresentou nova declaracdo modelo 1 de IMI e a Requerida, nesta sequéncia, fixou,
também em data anterior a pratica das liquidacdes objeto do processo, novo valor

patrimonial tributério, com fundamento na al. n), do n° 3, do artigo 130° do CIMI.

Esta alinea tem o seguinte teor:
“O sujeito passivo, a camara municipal e a junta de freguesia podem, a todo o tempo, reclamar
de qualquer incorrec¢do nas inscrigoes matriciais, nomeadamente, com base nos seguintes

fundamentos:

(..)

8 Introdugdo ao Direito e ao Discurso Legitimador, Almedina, Coimbra, 9* Reimpressao, 1996, pag. 185.
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Esta alinea tem o seguinte teor:

“O sujeito passivo, a camara municipal e a junta de freguesia podem, a todo o tempo, reclamar
de qualquer incorrec¢do nas inscrigoes matriciais, nomeadamente, com base nos seguintes
fundamentos:

(...)

Erro na determinagdo das dreas de prédios rusticos ou urbanos, desde que as diferencas entre
as areas apuradas pelo perito avaliador e a contestada sejam superiores a 10% e 5%,

respectivamente.”
Por outro lado, determina o n° 8 do mesmo artigo que:

“Os efeitos das reclamagoes, bem como o das correcgoes promovidas pelo chefe do servigo de
finangas competente, efectuadas com qualquer dos fundamentos previstos neste artigo, so se
produzem na liquidag¢do respeitante ao ano em que for apresentado o pedido ou promovida a

rectificagdo.”

Porém, esta norma dirige-se a liquida¢des de IMI, ndo havendo qualquer norma que preveja a
sua aplicagdo também a liquidagdes de IMT e de imposto de selo. Pelo contréario, o segmento
“Os efeitos das reclamacoes (...) so se produzem na liquidagdo respeitante ao ano (...) " indica
a sua aplicabilidade a imposto periodico, caso do IMI, e ndo ao IMT e ao IS, que sdo impostos
periddicos, mas sim de obrigagdo unica’.

Acresce que, para além de ndo haver razdes substantivas para aplicar o regime por analogia ao
IMT e ao IS, atenta a distinta natureza dos impostos e a enorme diferenga de peso econémico

tipico do encargo tributario nos mesmos (como ¢ consabido, a diferenca deste peso econémico

% Sobre esta classifica¢do refere Ana Paula Dourado:

“Os impostos de obrigagdo unica sdo aqueles cujo facto tributario nasce e se extingue com um acto ou negocio
Jjuridico:consumo, importagdo, aquisigdo onerosa ou gratuita. Os impostos periodicos sdo aqueles cujo facto
tributario se renova por diferentes periodos fiscais (...)” (DIREITO FISCAL, Almedina, 7* Ed., 2023, pag. 68)
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ndo ¢ tdo acentuada no imposto de selo, mas ainda assim ¢é significativa!?), sempre tal seria
vedado por forga do art. 11°, n® 4, da Lei Geral Tributéria.

Assim sendo, o valor patrimonial tributario a ponderar para efeitos do art. 12°, n° 1, do CIMT,
sempre seria o valor patrimonial tributdrio retificado de €122.480,00, na sequéncia da
declaragdo modelo 1 de IMI submetida em 23/12/2020 pela Requerente, muito inferior ao valor
do contrato de compra e venda, pelo que sempre seria aplicavel como valor tributavel o valor
do preco constante do contrato, por ser superior ao referido valor patrimonial tributdrio

retificado e vigente na ordem juridica a data das liquidacdes.

Assim, também com este fundamento sdo ilegais as liquidacdes, com a sua consequente

anulagao.

Face a anulacdo das liquidagdes objeto do processo, fica prejudicado o conhecimento da
da questdo da arbitrabilidade dos vicios proprios da decisdo que incidiu sobre os recursos
hierarquicos (e, em caso de resposta afirmativa, das ilegalidades apontadas aos atos em

questao).
Restituicio do imposto indevidamente pago e juros indemnizatorios

27. Veio, ainda, a Requerente pedir a condenagdo da Requerida ao reembolso das quantias de
IS indevidamente pagas, bem como o pagamento de juros indemnizatorios que se mostrem

devidos, nos termos do artigo 43.° da LGT.

No caso em aprego, ¢ manifesto que, na sequéncia da ilegalidade do ato de liquidagdo de IS
impugnado, ¢ procedente a pretensdo da Requerente a que seja reembolsada, pela Requerida,
do imposto indevidamente pago por aquela, no montante de imposto pago, por for¢a dos artigos

24.°, n.° 1, alinea b), do RJAT, e 100.° da LGT, aplicavel ex vi alinea a) do n.° 1 do artigo 29.°

10 Cfr. arts. 112°,n° 1, al. ¢) do CIMI (0,3% a 0,45%), art. 17°, n° 1, al. ¢) do CIMT (6,5%) 1.1 da TGIS (0,8%)
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do RJAT, pois tal ¢ essencial para restabelecer a situacdo que existiria se a ilegalidade em causa

ndo tivesse sido praticada.

26.No que concerne aos juros indemnizatdrios, cabe ainda apreciar esta pretensao a luz do artigo
43° da Lei Geral Tributaria.

Dispde o n° 1 daquele artigo que “Sdo devidos juros indemnizatorios quando se determine, em
reclamacdo graciosa ou impugnagdo judicial, que houve erro imputdvel aos servigos de que
resulte pagamento da divida tributaria em montante superior ao legalmente devido™.

Como referem Diogo Leite de Campos-Benjamim Silva Rodrigues-Jorge Lopes de Sousa “O
erro imputavel aos servigos que operaram a liquidagdo fica demonstrado quando procederem
a reclamacdo graciosa ou a impugnagdo dessa mesma liquidagdo e o erro ndo for imputavel
ao contribuinte” (Lei Geral Tributaria anotada e comentada, Encontros da escrita, 2013, pag.
342).

Verifica-se ocorrer, no caso dos autos, erro da Requerida na interpretacdo e aplicacdo do art.
12°,n° 1, e daregra 16°, do n° 4, do mesmo artigo, bem como, do artigo 130°, n° 3, al. n) e n° 8
do CIML.

Assim, ndo podera deixar de proceder o pedido de condenacdo da Requerida quanto aos juros
indemnizatorios, com fundamento em erro imputdvel aos servigos, contados desde a data do
pagamento dos impostos (IS em 28.11.2022 e IMT em 30.11.2022), até¢ & da emissdo da

correspondente nota de crédito em que sdo incluidos, nos termos do art. 61°, n° 5, do CPPT.

DECISAO

Assim, decide o Tribunal Arbitral:
a) Julgar procedente o pedido de pronuncia arbitral formulado pela Requerente,
decretando-se a ilegalidade e consequente anulagdo dos atos tributarios de liquidagdo

de IMT e de IS objeto do processo, e, também, em consequéncia, declarar a ilegalidade
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e a anulacdo das decisdes de indeferimento da reclamacgdo graciosa e de recurso
hierarquico apresentados contra aqueles atos;

b) Julgar procedente o pedido de reembolso do imposto indevidamente pago, no montante
de € 239.117,45 a titulo de IMT e de € 29.429,84, a titulo de IS condenando-se a
Requerida a restituir tais quantias a Requerente e ao pagamento de juros
indemnizatorios, calculados a taxa legal supletiva sobre aqueles montantes, contados a
partir de 28.11.2022 no que respeita ao IS e de 30.11.2022 no que respeita ao IMT até

a data da emissdo da correspondente nota de crédito;

Fixa-se o valor do processo em € 268.547,29 (duzentos e sessenta e oito mil, quinhentos e
quarenta e sete euros e vinte e nove céntimos), nos termos do disposto no artigo 306.°, n.° 2, do
CPC, e 97.°-A, n.° 1, alinea a), do CPPT, aplicavel por forca das alineas a) e b) do n.° 1 do artigo
29.°do RJAT e 3.°, n.° 2, do Regulamento de Custas nos Processos de Arbitragem.

Nos termos da Tabela I anexa ao Regulamento de Custas nos Processos de Arbitragem
Tributaria, as custas sdo no valor de € 4.896,00, a suportar pela Requerida, nos termos do n.° 2
do artigo 12.° e n.° 4 do artigo 22.° do RJAT e artigo 4.°, do Regulamento de Custas nos
Processos de Arbitragem.

Notifique-se.

Lisboa, 18 de dezembro de 2025,

O Presidente do Tribunal Arbitral

Carlos Fernandes Cadilha
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