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SUMARIO:

I. A transmissdo onerosa do direito de propriedade sobre um prédio, formalizada por
escritura publica, constitui um facto tributario subsumivel a previsdo do artigo 2.°, n.° 1,
do CIMT e da verba 1.1 da Tabela Geral do Imposto do Selo.

II. A mera designagdo da escritura publica como “escritura publica de concretizacdo de
direito” apos uma escritura publica de permuta ndo basta, para determinar a
inexisténcia de facto tributario em sede de IMT e de Imposto do Selo.

III. A similitude quanto a localiza¢do geografica ndo determina, por si so, a identidade
juridica entre lotes criados por alvardas de loteamento diversos, caso subsistam
diferencas nas dreas dos lotes e nos demais parametros urbanisticos relevantes.

DECISAO ARBITRAL

O Tribunal Arbitral, composto pelos arbitros Professora Doutora Regina de Almeida Monteiro
(Presidente), Professora Doutora Marta Vicente e Dr. Olivio Mota Amador (Adjuntos),
designados pelo Conselho Deontolégico do Centro de Arbitragem Administrativa (“CAAD”)

para formar o Tribunal Arbitral, constituido em 26.05.2026, decidem o seguinte:

I. RELATORIO

1. A...— FUNDO DE INVESTIMENTO ..., titular do nimero de identificagdo fiscal (“NIF”) ...

o

e com sede na Rua ... n.°.., ..., ... ... Lisboa (“Requerente”), anteriormente designado por B...,

Av.? 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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representado pela sociedade comercial anénima com a firma C..., S.A., titular do NIF ... e com
sede na Rua ... n.° ..., ..., ...-... Lisboa, na qualidade de sociedade gestora ao abrigo do disposto
no artigo 10.°, n.° 1, alinea a), e n.° 2 e no artigo 5.°, n.° 3, todos do Regime Juridico da
Arbitragem em Matéria Tributaria (“RJAT”), bem como do artigo 102.°, n.° 1, alinea a), do
Codigo de Procedimento e de Processo Tributario (“CPPT”), requereu a constituicdo de
tribunal arbitral para a aprecia¢do da legalidade dos atos de liquida¢do de Imposto Municipal
sobre as Transmissdes Onerosas de Imoveis (“IMT”) n.° ..., de 19-12-2025, no montante de €
313.823,59, e de Imposto do Selo — Verba 1.1 da Tabela Geral do Imposto do Selo (“TGIS”)
n.°.., de 19-12-2025, no montante de € 38.624,44, emitidos no ambito da celebragdo de uma
Escritura de Concretizacdo de Direito celebrada em 22.12.2025, entre o Requerente e a

sociedade comercial anonima com a firma D... SA, titular do NIPC ..., comsedena ..., ..., ...-...

Lisboa.

2. O Requerente pretende a declaragdo de ilegalidade e a anulag@o dos atos de liquidagao de
IMT e de Imposto do Selo, o reembolso dos montantes de imposto pagos, no total de
€352.448,03 e o pagamento de juros indemnizatdrios, contados desde o alegado pagamento

indevido até a emissdo da nota de crédito.

3. E Requerida a AUTORIDADE TRIBUTARIA E ADUANEIRA (doravante designada
Requerida ou AT).

4. O pedido de constituicdo do Tribunal Arbitral foi apresentado, em 20.03.2026, e aceite, em
23.03.2026, pelo Exmo. Senhor Presidente do CAAD e automaticamente notificado a AT.

5. O Requerente ndo procedeu a nomeagao de arbitro, pelo que, ao abrigo do disposto no artigo
6.°, n.° 1, e no artigo 11.°, n.° 1, al. b), do RJAT, o Conselho Deontolégico, em 08.05.2026,
designou os membros do presente tribunal arbitral, que comunicaram, no prazo legalmente

estipulado, a aceitacdo dos respetivos encargos.
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6. As partes foram devidamente notificadas dessa designagdo, e ndo manifestaram vontade de
a recusar, nos termos do artigo 11.°, n.° 1, alineas a) e b), do RJAT e dos artigos. 6.° ¢ 7.° do
Codigo Deontologico.

7. O Tribunal Arbitral foi regularmente constituido em 26.05.2026, com base no disposto nos
artigos. 2.°, n.° 1, al. @), e 10.°, n.° 1, do RJAT, para apreciar e decidir o objeto do presente
litigio, tendo sido subsequentemente notificada a AT, na mesma data, para, querendo,

apresentar Resposta e juntar o Processo Administrativo.
8. A Requerida, apresentou a Resposta, em 25.06.2026.

9. O Tribunal Arbitral, em 26.06.2026, proferiu despacho para efeitos do artigo 18.° do RJAT
a considerar que ndo existe matéria de facto controvertida relevante para a decisdo que justifique
a producdo de prova testemunhal indicada pelo Requerente. O Tribunal entendeu também
dispensar a reunido prevista no artigo 18.° do RJAT, atendendo aos principios da economia
processual e da proibi¢do de atos intlteis, bem como a autonomia do tribunal arbitral na
condugdo do processo e aos principios da celeridade, simplificacdo e informalidade processuais,
expressos nos artigos 16.°, al. ¢), € 29.°, n.° 2, do RJAT, e facultar a possibilidade as partes de,

querendo, apresentarem alegagdes escritas.

10. O Requerente, em 20.07.2026, apresentou as alegacdes escritas. A Requerida ndo

apresentou alegacoes.

II. POSICAO DAS PARTES

11. A posicdo do Requerente, expressa no pedido pronuncia arbitral e nas alegacdes, ¢, em
sintese, a seguinte:

11.1. O Requerente entende que a Escritura Piblica de Concretizagdo de Direito de
22.12.2025 teve natureza meramente declarativa ou complementar e foi realizada com o tinico
proposito: a regularizacdo registal das parcelas de terreno que haviam sido transmitidas em

2016, aquando da celebracao da Escritura Publica de Permuta e por mero efeito do contrato.
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11.2. A Escritura de Concretizacdo de Direito de 22.12.2025 ndo concretizou qualquer
ato translativo da propriedade ou dominio, mas antes especificou e regularizou o trato sucessivo
para fins de registo predial, dada a altera¢do da numeracdo dos lotes. Tal resulta demonstrado
pela absoluta identidade fisica e substancial entre os prédios transmitidos, na medida em que a
parcela de terreno que atualmente integra o Lote 23 coincide, de forma rigorosa e integral, com
a realidade geografica, configuracdo e area de implantag@o dos antigos Lotes 50, 326 e 472 (i.e.,
14.135,68 m?). Assim, em 2016, o facto tributario consumou-se, tendo o IMT e o Imposto do

Selo sido integralmente liquidados e pagos pelo Requerente.

11.3. Importa, ainda, clarificar que a Escritura de Concretizagdo de Direito de
22.12.2025 ndo corresponde a qualquer alteracdo ao negodcio juridico de permuta original. A
referida Escritura decorrente do aditamento ao Alvara de Loteamento em referéncia ndo operou
qualquer alteragcdo material sobre o Lote 23, designadamente no que se refere a sua capacidade
edificativa. A referida operacdo comportou apenas a alteracdo da descri¢do do prédio por
alteracdo do numero do lote e nada mais do que isso. Ora, a mera alteracdo da descri¢do por
aditamento ao Alvard de Loteamento ndo gera, por si s6, um novo facto tributario nem cria
novo prédio. Neste contexto, a Escritura de Concretizagdo de Direito apenas visou repor a
conformidade escritural e especificativa dos imdveis que haviam sido transmitidos no passado

por referéncia a sua nova descricao.

11.4. Os atos tributarios ora impugnados assentam, portanto, numa ficcdo de
transmissdo que nao corresponde a qualquer facto gerador de imposto expressamente previsto
no Codigo do IMT (“CIMT”) ou no Coédigo do Imposto do Selo. Inexiste, assim, qualquer facto
tributario para efeitos de IMT e de Imposto do Selo resultante da Escritura de Concretizagdo de
Direito, por falta de preenchimento de qualquer norma de incidéncia de IMT ou de Imposto do
Selo, designadamente do artigo 2.°, n.° 5, alinea b), do CIMT e da verba 1.1 da TGIS. Refira-
se, por ultimo, que também ndo estd em causa nenhum dos atos previstos no artigo 2.°, n.° 5, do
CIMT, designadamente a resolucdo, invalidade ou extin¢do, por mutuo consenso, de um

contrato de troca de bens imoveis.
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11.5. O Requerente entende que também estd em causa a violacdo do principio da
substancia sobre a forma. O ato formal de celebrar uma escritura publica de concretizagdo do
direito ndo configura, por si s0, uma nova transmissao onerosa de direitos reais, nem pode gerar
a presuncao de um facto tributdrio inexistente. Assim, tinha a AT o 6nus de demonstrar a
verificagdo dos pressupostos de facto da incidéncia tributaria (cf. artigo 74.°, n.° 1 da LGT),
competindo-lhe provar que ocorreu uma efetiva e nova mutagdo patrimonial onerosa, o que
manifestamente ndo sucedeu, falhando assim o seu dever de investigar a substancia econémica

em prol da verdade material.

11.6. Esta também em causa a proibi¢ao da duplicacdo de coleta, porque o Requerente
viu-se, assim, compelido a pagar o IMT e o Imposto do Selo duas vezes sobre a mesma realidade
econdémica, apenas para corrigir uma situacdo administrativa e assegurar o principio do trato
sucessivo no registo predial. Tal tributagdo configura uma verdadeira duplicacdo de coleta,
porquanto a AT exigiu a liquidagdo e pagamento do IMT e do Imposto do Selo sobre a
mesmissima parcela de terreno (prédio) que ja havida sido sujeita a tributacdo em 2016 com a

Escritura Publica de Permuta de 28.12.2016.

11.7. Acresce que segundo o Requerente existe também a violagdo do principio da
capacidade contributiva. Com efeito, as liquidagdes do IMT e do Imposto do Selo emitidas para
a outorga da Escritura de Concretizagdo de Direito ndo correspondem a qualquer transferéncia
de propriedade sobre bens imdveis. Assim, estd a sujeitar-se a Escritura de Concretizagao de
Direito a IMT e a Imposto do Selo sem que se mostre verificada qualquer nova riqueza na esfera
do Requerente. Pelo que fica exposto, conclui-se pela inconstitucionalidade da norma contida
no artigo 2.°,n.° 1 en.® 5, alinea ), do Codigo do IMT e da verba 1.1 da TGIS, na interpretagao
segundo a qual um ato meramente declarativo ou especificativo que ndo comporta a transmissao
do direito de propriedade sobre um bem imovel para a esfera do adquirente encontra-se sujeito
a tributagdo em sede de IMT e de Imposto do Selo, por violagdo do principio da capacidade

contributiva e da igualdade tributéria (cf. artigos 13.° ¢ 103.°, n.° 1, da CRP).

11.8. O Requerente subsidiariamente, e por mera cautela de patrocinio, assinala que as

liquidagcdes em crise enfermam de vicio de violagdo de lei, por manifesto erro na qualificagdo
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do facto tributario. Assim, na liquida¢ao do IMT e do Imposto do Selo a AT considerou a
diferenga entre o Valor Patrimonial Tributario (“VPT”) do Lote 23 e a soma dos VPT dos Lotes
50, 326 e 472. Mas o anterior Lote 23 correspondia ao prédio correspondente ao artigo
matricial...— que ndo ¢ o atual artigo matricial ... . Portanto, a AT liquidou IMT e Imposto do
Selo referente a transmissdes de propriedade que nunca ocorreram, respeitantes a prédios que

nunca foram transacionados.

11.9. Em suma, a AT tributou uma transmissao inexistente sobre uma base tributavel
artificialmente calculada, pelo que existe erronea qualificagao do facto tributério, por estar a ser
tributada a transmissdo de um bem alheio, negdcio que sempre seria nulo, nos termos do
disposto no artigo 892.° do Cddigo Civil. Por conseguinte, devem as liquidagdes postas em crise
ser declaradas ilegais, por enfermarem de vicios determinativos da sua ilegalidade, por erro nos
pressupostos de direito e de facto e, por consequéncia, anuldveis, nos termos do artigo 163.° do
Codigo do Procedimento Administrativo (CPA) e do artigo 99.° do CPPT. Em consequéncia, o
Requerente tem direito ao reembolso do que pagou acrescido do recebimento de juros

indemnizatorios.
12. A posi¢do da Requerida, expressa na Resposta, pode ser sintetizada no seguinte:

12.1. Quanto a alegada inexisténcia de facto tributario a Requerida entende que a tese
ndo procede, por assentar numa premissa factual falsa. Efetivamente, a propria escritura de
22.12.2025 — invocada pelo Requerente — reconhece, de forma expressa e inequivoca, que o
atual lote 23 ndo resultou da juncao dos antigos lotes 50, 326 e 472, tendo sido individualizado
como lote 23 pelo aditamento ao alvara de 23-01-2019, e que aqueles lotes continuaram a existir
na ordem juridica, reconfigurados e realocados. O lote 23 (prédio descrito sob o n.° ...) ndo
integrou a permuta de 2016: tratava-se de prédio autdénomo, cuja aquisicdo se encontrava
registada a favor da D... SA desde 1997 (Ap. 139 de 1997 01-15 e Ap. 41 e 42 de 1997-02-05),
e que s6 ingressou na esfera juridica do Requerente com a escritura de 22.12.2025. Assim, nao
ha, pois, identidade juridica entre o objeto transmitido em 2016 (lotes 50, 326 e 472, artigos
U-..., U-... e U-...) e o objeto transmitido em 2025 (lote 23, artigo U-...). Sao prédios

juridicamente distintos: o lote 23 constitui uma nova descricdo predial, um novo objeto de
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direitos reais e uma realidade juridico-registal autonoma. Acresce um dado factual decisivo:
nem sequer existe a «identidade fisica integral» que o Requerente alega. O somatdrio dos lotes
50, 326 e 472 perfaz 14.135,68 m?, ao passo que o lote 23, segundo a matriz (artigo U-...) e a
escritura, tem 17.244,03 m?. A discrepancia — superior a 3.000 m?* — desmente, no plano dos
factos, a afirmag@o de que se estaria perante «a mesma parcela fisica». Assim, esta preenchida
a previsao do n.° 1 do artigo 2.° do Cdédigo do IMT e da Verba 1.1 da TGIS: ha transmissao de

bens imdveis, a titulo oneroso, e alteragao da titularidade juridica.

12.2. Quanto a alegada violagdo do principio da substancia sobre a forma entende a
Requerida que a substancia econdmica e juridica da operagdo ¢ a de uma permuta, e € essa
substancia que a Requerida tributou. A invocagdo do artigo 11.°, n.° 3, da LGT ¢, de resto,
deslocada: essa norma s opera «persistindo a duvida sobre o sentido das normas de
incidéncia», o que ndo sucede. O artigo 2.°, n.%s 1 e 5, alinea b), do CIMT ¢ claro e diretamente
aplicavel a factualidade apurada. Ora, estando a Requerida vinculada ao principio da legalidade
(artigos 266.°, n.° 2, da CRP, e 55.° da LGT), nao lhe ¢ licito deixar de liquidar imposto sobre

facto que a lei sujeita a tributagao.

12.3. Quanto ao 6nus da prova, referido no artigo 74.°, n.° 1, da LGT, e ao dever de
inquisitdrio, os pressupostos do facto tributario resultam a saciedade do proprio Modelo 1 do
IMT (registo 2025/...) e da escritura juntas pelo Requerente, que identificam o lote 23 como
bem recebido em permuta. Assim, ndo recai sobre a Requerida o 6énus de provar um facto
negativo, pelo contrario, recai sobre o Requerente, que invoca a ndo sujeicdo, o 6nus de
demonstrar os factos que a sustentariam — 6nus ndo cumprido e contrariado pela discrepancia

de areas ja assinalada.

12.4. Relativamente a alegada duplicacdo de coleta, entende a Requerida que a
duplica¢do de coleta, prevista no artigo 205.°, n.° 1, do CPPT, exige, cumulativamente, a
unicidade do facto tributério, a identidade de natureza dos tributos e a coincidéncia temporal.
Ora, no caso em aprego, nenhum destes pressupostos se verifica. Quanto a unicidade do facto
tributério: a liquidacao de 2016 de IMT e de Imposto do Selo incidiu sobre a permuta dos lotes

50,326 e 472 e ainda 20 e 134; a liquidacao de 2025 de IMT e de Imposto do Selo incidiu sobre
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a permuta do lote 23 contra a restituicdo daqueles. Sdo factos tributarios distintos, com objetos
distintos (prédios juridicamente diferentes). Quanto a coincidéncia temporal: os factos

ocorreram em momentos distintos (2016 e 2025), correspondendo a transmissdes diferentes.

12.5. O Requerente vem alegar a violagdo do principio da capacidade contributiva, o
que pressupde, de novo, a premissa — ja refutada — de que o ato de 2025 ndo titula a
transmissdo. Demonstrado que estd que aquele ato, titula uma efetiva permuta de prédios
distintos, a tributacdo incide sobre uma real manifestacdo de capacidade contributiva: a
aquisi¢do onerosa do lote 23. Assim, cada uma das duas escrituras (de permuta em 28.12.2016
e de concretizacdo do direito em 22.12.2025) constituiu um facto tributario autébnomo e revelou
uma manifesta¢do propria de capacidade contributiva, em perfeita conexao com o pressuposto

econdmico do imposto.

12.6. Quanto a alegada erronea qualificagdo do facto tributario, o Requerente equivoca-
se quanto ao objeto da liquidacdo. A Requerida ndo tributou a transmissao de qualquer «antigo
lote 23», mas a transmissdo do atual lote 23 (artigo U-...), tal como o proprio Requerente o
identificou na Modelo 1 do IMT (registo 2025/...) e na escritura que outorgou. A base tributdvel
foi corretamente apurada pela diferenca entre os VPT — superior a diferenga declarada —, nos
termos da regra 4.* do n.° 4 do artigo 12.° do Codigo do IMT, conforme demonstrado nos factos:
ao VPT do lote 23 (€5.314.784,15) subtraiu-se a soma dos VPT dos lotes restituidos
(€486.728,91), obtendo-se €4.828.055,24, sobre que incidiram as taxas de 6,5% de IMT e de
0,8% de Imposto do Selo. Assim, a liquidacdo reflete, ponto por ponto, o facto tributério

declarado pelo proprio Requerente.

12.7. Quanto a invocada nulidade por venda de bem alheio (art. 892.° do Codigo Civil).
A escritura de 2025 documenta que foi a D... SA a entregar o lote 23, sendo aquela a sua titular.
Estando o prédio inscrito a favor da D... SA desde 1997, ndo ha transmissao de bem alheio. A
alegada nulidade ndo tem, pois, fundamento, nem foi sequer declarada por quem tenha

competéncia para tal.

12.8. Quanto a proibigdo de julgamento segundo a equidade. Ainda que, por mera

hipotese, se entendesse que a escritura de 22.12.2025, além de titular a aquisi¢@o do lote 23, fez
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cessar para o futuro os efeitos translativos da permuta dos lotes 50, 326 e 472 de 2016 —
equiparando-se a uma resolu¢do —, nem por isso assistiria razdo ao Requerente. Tratar-se-ia
da aplicagdo do artigo 45.° do Coédigo do IMT (extensivel ao Imposto do Selo ex vi art. 49.°, n.°
2, do Cédigo do Imposto do Selo), que admite a anulagdo proporcional do imposto quando,
antes de decorridos oito anos sobre a transmissdo, se verifique a resolu¢do do contrato —

entendendo-se por «resolucao» qualquer figura que conduza ao mesmo resultado extintivo.

12.9. A Requerida liquidou IMT e Imposto do Selo quanto a permuta de 2016 (lotes 50,
326 € 472) e, agora, quanto a permuta de 2025 (lote 23), aplicando a mesma norma de incidéncia
a dois factos tributarios distintos. Acrescente-se que a liquidagdo ndo foi sequer oficiosa:
resultou da iniciativa do proprio Requerente, que apresentou a declaragdo Modelo 1 do IMT e
a fez preceder o ato translativo (artigos 19.°, n.° 1, 21.° ¢ 22.°, n.° 1, do CIMT). Assim, a
Requerida limitou-se a aplicar a lei aos factos que o Requerente lhe declarou nao enfermando
de qualquer ilegalidade nem, muito menos, de erro imputavel aos servigos. Improcedendo o
pedido principal de anulagdo, improcede necessariamente o pedido acessorio de juros

indemnizatorios.

I11. SANEAMENTO

13. O Tribunal Arbitral foi devidamente constituido em 26.05.2026, em conformidade com o
estabelecido na al. ¢) do n.° 1 do artigo 11.° do Decreto-Lei n.° 10/2011, de 20 de janeiro, com
a redacdo introduzida pelo artigo 228.° da Lei n.° 66-B/2012, de 31 de dezembro.

14. As partes tém personalidade e capacidade judiciarias mostram-se legitimas e estdo
legalmente patrocinadas, nos termos dos artigos 4.° ¢ 10.° do RJAT e do artigo 1.° da Portaria

n.° 112-A/2011, de 22 de margo.

15. O processo ndo padece de vicios que o invalidem.
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Nestes termos, o Tribunal Arbitral encontra-se regularmente constituido para apreciar e decidir

o objeto do processo.
IV. MATERIA DE FACTO

16. A matéria factual relevante para a compreensao e decisdo da causa, apos o exame critico da
prova documental junta ao pedido de prontncia arbitral e os demais elementos constantes dos

autos, fixa-se como segue.
§1 Factos provados

17. O Tribunal Arbitral considera provados os seguintes factos com relevo para a decisao:

A) A..., titular do nimero de identificacdo de pessoa coletiva (NIPC) ..., com sede na Rua de
cey -y -.m... LiSboa, anteriormente designado por Fundo Especial de Investimento Imobilidrio
Aberto, ¢ um Organismo de Investimento Alternativo (OIA) imobilidrio administrado pela
sociedade C...— SGOIC, S.A., titular do NIPC ..., com sede na Rua ... n.°..., ..., ...-... Lisboa (cfr.
artigos 22.° e 29.° do Pedido de Pronuncia Arbitral, abreviadamente designado por PPA, e
artigos 8.° € 9.° da Resposta da AT).

B) O Requerente, identificado na alinea anterior, celebrou, em 20.05.2015, um contrato-
promessa de permuta com eficacia real com as sociedades E... SA, NIPC..., e D... SA, a seguir
designada abreviadamente por “D...”, NIPC ..., no Cartério Notarial do Notario ... (cfr. doc. n.°

3 anexo ao PPA).

C) Em execugdo do contrato promessa supra identificado o Requerente e a D... outorgaram, em
28.12.2016, escritura publica de permuta no Cartdrio Notarial do Notario... , lavrada no Livro

77, de fls. 121 a 127 (cftr. doc. n.° 5 anexo ao PPA).
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D) Na referida escritura publica de permuta o Requerente transmitiu a D... o direito de
propriedade sobre um prédio misto denominado «... », com a area total de 645.470 m?, descrito
na Conservatoria do Registo Predial de Queluz sob o n.° ..., com o registo de aquisi¢ao a favor

do Requerente pela inscricdo Ap.81 de 2008.11. 25, e inscrito na:_i) matriz predial urbana da

freguesia de Unido das Freguesias de ... e ... sob o artigo ... com Valor Patrimonial Tributario

(VPT) de € 32.473,75, ao qual foi atribuido o valor de €74. 110,12; ii) matriz predial ristica

da mesma freguesia, sob parte do artigo ... da seccdo L, pendente de avaliagdo, ao qual foi
atribuido o valor de €10.713.389,88,
Ao referido prédio misto foi atribuido o valor global de € 10.787.500,00 (cftr. fls. 122 e 124

verso da escritura publica de permuta, constante do doc. n.° 5 anexo ao PPA).

E) Por forga da referida escritura publica de permuta, a D... transmitiu ao Requerente o direito
de propriedade sobre cinco prédios urbanos, correspondentes a terrenos para construgdo (Lotes
20, 50, 326, 472 e 134), descritos nas fls. 123 e 124 da escritura ptblica de permuta constante

do doc. n.° 5 anexo ao PPA.

F) Os prédios propriedade da D..., que foram transmitidos ao Requerente pela escritura publica
de permuta supra identificada, estdo incluidos no Alvard de Loteamento n.° .../2007, de 21 de
dezembro, emitido pela Camara Municipal de Sintra (cftr. pp. 7 do contrato promessa constante

do doc. n.° 3 e doc. n.° 4 anexo ao PPA).

G) O Alvara de Loteamento n.° .../2007, de 21 de dezembro, descreve os lotes 50, 326 ¢ 472

nos seguintes termos:

i) "LOTE CINQUENTA - com area de 13 035,93 metros quadrados, destinado a
construgdo de moradias unifamiliares em praga com os maximos de 2 pisos acima da
cota de soleira, 1 abaixo da cota de soleira, 20 fogos, 2 400,00m2 de implantagdo,
4 800,00m2 de drea maxima de habitagdo, 1166,00 m2 de darea de parqueamento
localizado em cave 18 401,25m3 de volume de construgdo.” (cfr. pp. 11 do Alvara de
Loteamento, constante do doc. n.® 4 anexo ao PPA).

ii) "LOTE TREZENTOS E VINTE SEIS - com drea de 610,99 metros quadrados,
destinado a constru¢do de moradia geminada com os maximos de 2 pisos acima da
cota de soleira, 2 abaixo da cota de soleira, 1 fogo, 164,00m2 de area de implantagdo,
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410,00m2 de area maxima de habitacdo, 120,00 m2 de drea de parqueamento
localizado em cave 1 480,00 m3 de volume de construgdo.” (cfr. pp. 50 do Alvaré de
Loteamento, constante do doc. n.® 4 anexo ao PPA).

iii) “LOTE QUATROCENTOS E SETENTA E DOIS - com drea de 488,76 metros
quadrados, destinado a construgdo de moradia em banda com os mdximos de 2 pisos
acima da cota de soleira, 2 abaixo da cota de soleira, 1 fogo, 182,50m2 de
implantag¢do, 365,00m2 de darea maxima de habitagdo, 100,00 m2 de drea de
parqueamento localizado em cave e 1 308,50m3 de volume de construgdo.” (cfr. pp.
70 do Alvara de Loteamento, constante do doc. n.° 4 anexo ao PPA).

H) Na referida escritura ptiblica de permuta as partes acordaram relativamente aos lotes 50, 326

e 472, acima descritos, o seguinte:

“b) as Partes outorgantes declaram que aceitam que a permuta seja feita através da
entrega, pela D..., SA ao. B..., dos lotes 50, 326 e 472 sem que se mostrem juntos num
5o lote (futuro lote 23) e sem que se mostre ainda fixada a area maxima de habita¢do
em onze mil cento e trinta e oito metros quadrados, declarando a D..., SA que ja iniciou
o processo camardrio de unificagdo dos lotes e fixacdo da area de habita¢do acima
indicada e obrigando-se a conclui-lo até final, excepto se o B...vier a decidir em sentido
diferente, assumindo ainda a D... todos os inerentes custos e encargos, seja qual for a
sua natureza,” (cfr. fls. 125 da Escritura constante do doc. n.° 5 anexo ao PPA).

I) Para a outorga da escritura publica de permuta o Requerente procedeu a liquidagdo, em
27.12.2016, do IMT, no valor de € 183.527,82 (DUC n.° ...), e do Imposto do Selo, no valor de
€ 22.588,04 (DUC n.°...), tendo o Requerente, em 28.12.2016, procedido ao pagamento de

ambos os impostos (cfr. doc.s n.°s 6 ¢ 7 anexos ao PPA).

J) Na sequéncia da escritura ptblica de permuta o Requerente inscreveu a seu favor a aquisicao
dos lotes 50, 326 e 472, através da AP. 1698 de 2016/12/30 (cfr. documento complementar
elaborado nos termos do n.° 1 do artigo 64.° do Codigo do Notariado contendo a identificagao

dos lotes 50, 326 e 472, em anexo a escritura publica constante do doc. n.° 9 anexo ao PPA).

K) A Camara Municipal de Sintra emitiu, em 23.01.2019, um aditamento ao Alvard de
Loteamento n.°.../2007, de 21 de dezembro. No referido aditamento estdo identificados os lotes:

(i) lotes que mantém as caracteristicas originais que constam do Alvarda de Loteamento
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n.°.../2007; e (ii) os outros lotes que foram objeto de alteragdes (cftr. pp. 4 € 17 do Aditamento

ao Alvara de Loteamento n.°.../2007 constante do doc. n.° 8 anexo ao PPA).

L) O Requerente e a D... outorgaram, em 22.12.2025, no Cartério Notarial do Notério ... uma
escritura publica de concretizacdo de direito, lavrada no Livro 669-A, de fls. 86 a 90 (cftr. doc.
n.° 9 anexo ao PPA), a qual declara:

“Ao invés do referido na escritura de permuta em que se previa que “os lotes 50, 326 e
472" ainda separados sem que ‘“se mostrem juntos num so lote (futuro lote 23)”, foi o
aditamento ao alvara de loteamento emitido em moldes que implicaram a modifica¢do
de fases e a renumeragdo de uma maioria significativa de lotes.

E ao contrario do previsto na escritura de permuta, o atual lote 23 ndo resultou da jungdo
dos antigos lotes 50, 326 e 472, tendo sido criado pelo aditamento, e criados iguais lotes
50,326 € 472, cuja localizagdo em nada correspondem ao atual lote 23, e, por isso, nunca
foi objeto de qualquer negocio voluntario entre as partes, tudo nos termos das plantas
que arquivo a pedido das partes.” (cfr. fls. 88 verso)

M) Devido ao contexto exposto na alinea anterior, a referida escritura publica outorgou que a
D... entregou ao Requerente o lote 23 com a seguinte descricao: prédio urbano composto de
terreno para construcdo, com a area de 17.244,03 m?, situado em ... ou ..., freguesia de ...,
concelho de Sintra, descrito na Conservatdria do Registo Predial de Queluz sob o n.° ..., com o
registo de aquisi¢do a favor da D... pela inscri¢do Ap.139 de 1997 01 15, Ap. 41 de 1997 02 05
e Ap. 42 de 1997 02 05, inscrito na matriz predial urbana sob o artigo U-.. (cft. fls. 88 verso da

Escritura constante do doc. n.° 9 anexo ao PPA ¢ docs. n.%s 1 ¢ 2 anexos ao PPA).

N) O Aditamento ao Alvard de Loteamento n.° .../2007, identificado na alinea K), criou o lote

23 descrito nos seguintes termos:

“LOTE VINTE E TRES: Com a drea de 17 244,03 metros quadrados, destinados a
construgdo de moradias unifamiliares em praca, com os maximos de 2 pisos acima da
cota de soleira, 1 piso abaixo da cota de soleira, 46 fogos, 7 543,25m?2 de implantagdo,
11 314,88m2 de area de habitagdo, 3 680,00m?2 de darea de parqueamento, localizado em
cave e 40 623,62m3 de volume de construgdo.” (cfr. pp. 43 do Aditamento ao Alvara
constante do doc. n.° 8 anexo ao PPA).

0) Conforme resulta das descrigdes dos lotes 50, 326 ¢ 472, estabelecidas no Alvara de

Loteamento n.°.../2007 e reproduzidas na alinea G) supra, e do lote 23, descrito no Aditamento,
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de 23.01.2019, ao Alvara de Loteamento n.° .../2007, e reproduzida na alinea N) supra,
verificam-se diferencas entre os valores, por um lado, dos lotes 50, 326 e 472 e, por outro lado,

do lote 23 estdo descritas no quadro seguinte:

Identificacdo das areas Lotes 50, 326, 472 Lote 23
Descritos no Alvara n.° .../2007, de Descrito no
21/12 Aditamento ao Alvara
n.’.../2007, de
23/01/2019
Area do Lote 13 035,93 m2+610,99 m2+488,76 m2 17 244,03 m2
Total = 14 135,68 m2
Implantacao 2 400,00m2+164,00m2+182,50m2 7 543,25 m2
Total =2 746,50 m2
Area maxima de habitacio 4 800,00m2+410,00m2+365,00m2 11 314,88 m2
Total =5 575,00 m2
Area de parqueamento 1166,00 m2+120,00 m2+100,00 m2 3 680,00 m2
Total = 1 386,00 m2
Volume de construgdo 18 401,25m3+1 480,00 m3+1 308,50m3 40 623,62 m3
Total =21 189,75 m3
Numero de fogos 20+1+1 46 fogos
Total =22 fogos

P) As plantas juntas a escritura publica de 22.12.2025 evidenciam uma similitude em termos
de situagdo geografica entre lotes 50, 326 e 472, estabelecidos no Alvara de Loteamento
n.° .../2007, ¢ o lote 23, descrito no Aditamento ao Alvara de Loteamento n.° .../2007, de
23.01.2019 (cfr. Plantas anexas ao documento complementar elaborado nos termos do n.° 1 do
artigo 64.° do Cddigo do Notariado, contendo a identificagdo do lote 50, 326 e 472, na Escritura

publica de concretizacdo de direito constante do doc. n.° 9 anexo ao PPA).

Q) O Aditamento ao Alvara de Loteamento n.° .../2007, de 23.01.2019, criou os novos lotes

50, 326 e 472, descritos nos seguintes termos:

"LOTE CINQUENTA - com area de 778,93 metros quadrados, destinado a constru¢do
de moradia unifamiliar isolada com os maximos de: 2 pisos acima da cota de soleira, 2
pisos abaixo da cota de soleira, 1 fogo, 295,80 m2 de implantagdo, 422,58 m2 de darea
mdxima de habitagdo, 295,80 m2 de darea de parqueamento localizado em cave
1707,21m3 de volume de construgdo.” (cfr. pp. 46 do Alvara constante do doc. n.° 8
anexo ao PPA).

"LOTE TREZENTOS E VINTE SEIS - com drea de 549,47 metros quadrados,
destinado a constru¢do de moradia geminada com os maximos de 2 pisos acima da cota
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de soleira, 2 pisos abaixo da cota de soleira, 1 fogo, 205,88 m2 de drea de implantagdo,
294,11m2 de darea mdxima de habitagdo, 205,88 m2 de area de parqueamento localizado
em cave 1 188,20 m3 de volume de constru¢do.” (cfr. pp. 74 do Alvara constante do doc.
n.° 8 anexo ao PPA).

“LOTE QUATROCENTOS E SETENTA E DOIS - com drea de 481,99 metros
quadrados, destinado a constru¢do de moradia em banda com os maximos de: 2 pisos
acima da cota de soleira, 2 abaixo da cota de soleira, 1 fogo, 203,80m2 de implantagdo,
365,65m2 de drea de habitagdo, 203,80 m2 de area de parqueamento localizado em cave
e 1 385,82m3 de volume de construgdo.” (cfr. pp. 90 do Alvara constante do doc. n.° 8
anexo ao PPA).

R) Relativamente aos lotes 50, 326 e 472 a escritura publica de 22.12.2025 autorizou o
cancelamento da inscri¢do da aquisicdo a favor do Requerente realizada na sequéncia da
escritura publica de permuta (vd. alinea J) supra), em virtude destes lotes, com as localizagdes
¢ areas resultantes do Aditamento ao Alvara de Loteamento n.° .../2007, de 23.01.2019, (vd.
alinea anterior) nunca terem sido objeto de permuta e a manutencao desta entrega duplicar os
imoveis entregues por uma das partes e ndo corresponder, nem a vontade real, nem declarada,
das partes (cfr. f1s.89 e 89 verso da escritura de concretizagdo de direito constante do doc. n.° 9

anexo ao PPA).

S) Para a outorga da escritura publica de concretizagdo de direito, de 22.12.2025, o Requerente
procedeu a liquidagdo, em 19.12.2025, do IMT, no valor de € 313.823,59 (DUC n.°...), e do
Imposto do Selo no valor de € 38.624,44 (DUC n.°...) (cfr. docs. n.°s 1 e 2 anexos ao PPA).

T) A base tributdvel de IMT e de Imposto do Selo para as liquidagdes identificadas na alinea
anterior foi apurada pela AT de acordo com a diferenca entre a soma dos VPT dos lotes n.°s 50
(VPT de €235 855,75), 326 (VPT € 60 042,58) e 472 (VPT 190 830,58) e o VPT atual do lote
23 (€5 314 784,15), o que correspondeu ao montante de €4 828 055,24, sobre o qual incidiu a
taxa de 6,5% de IMT e a taxa de 0,8% de Imposto do Selo (cfr. DUC n.° ... e DUC n.° ...

constantes respetivamente dos docs. n.°s 1 e 2 anexos ao PPA).

U) O Requerente, em 22.12.2015, procedeu ao pagamento do IMT e do Imposto do Selo cujas

liquidacdes estdo identificadas na alinea S) supra (cfr. docs. n.°s 10 e 11 anexos ao PPA).
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§2 Factos nao provados
18. O Tribunal Arbitral considera que ndo ha factos ndo provados relevantes para a decisao.

§3 Fundamentacio da fixacido da matéria de facto

19. Relativamente a matéria de facto, o Tribunal Arbitral ndo tem de se pronunciar sobre tudo
o que foi alegado pelas partes, cabendo-lhe, sim, o dever de selecionar os factos que importam
para a decisdo e discriminar a matéria provada da ndo provada. Deste modo, os factos
pertinentes para o julgamento da causa sdo escolhidos e recortados em fun¢ao da sua relevancia
juridica, a qual ¢ estabelecida em atengdo as varias solugdes plausiveis das questdes de Direito
para o objeto do litigio, tal como resulta do artigo 596.°, n.° 1, do CPC, aplicavel ex vi artigo

29.°,n.°1, al. e), do RJAT.

20. O Requerente no pedido de prontncia arbitral juntou onze documentos e arrolou cinco

testemunhas a apresentar.

21. Na Resposta a Requerida considerou que a producdo da prova testemunhal arrolada pelo
Requerente devia ser dispensada, por desnecessdria, inutil e, na parte relevante, legalmente

inadmissivel (cfr., n.°s 105.° a 119.° da Resposta).

22. O Tribunal Arbitral, no despacho para efeitos do artigo 18.° do RJAT, de 26.06.2026,
entendeu que ndo existia matéria de facto controvertida relevante para a decisdo que justificasse

a producdo da prova testemunhal indicada pelo Requerente.
23. Nas suas alegacdes, o Requerente sustentou que a matéria de facto ndo se encontrava

pacificamente assente e, em consequéncia, ndo era legitima a dispensa da prova testemunhal.

As cinco testemunhas arroladas pelo Requerente dispunham de conhecimento direto e relevante

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

16.



K)caad

CENTR(
ADMINISTRATIVA

sobre os factos controvertidos para a decisdo do presente processo arbitral, porquanto
condicionam diretamente a qualificagdo juridico tributaria da operacdo. Assim, o Requerente
considerou que Tribunal Arbitral se ndo ouvir as testemunhas estard a decidir o mérito da causa
com uma base factica incompleta, o que consubstanciaria nulidade processual relevante, por
violagdo dos principios do contraditorio e da igualdade de armas estabelecidos no artigo 16.°,
alineas a) e b), do RJAT, bem como ao processo equitativo previsto no artigo 20.°, n.° 4, da

Constituicao da Republica Portuguesa (cftr., n.s 76.° a 82.° das Alega¢des do Requerente).

24. O Tribunal Arbitral entende que os factos essenciais para a questdo a decidir neste processo
resultam dos documentos juntos ao processo pelo proprio Requerente, nomeadamente o Alvara
de Loteamento n.° .../2007, o contrato-promessa de permuta com eficacia real, de 20.05.2015,
a escritura publica de permuta, de 28.12.2016, a liquida¢do de IMT e de Imposto do Selo, de
27.12.2016, o aditamento ao Alvara de Loteamento n.° .../2007, de 23.01.2019, a escritura
publica de concretizacao de direito, de 22.12.2025, e a liquidagao de IMT e de Imposto do Selo,
de 19.12.2025. Alguns dos documentos juntos ao processo sao documentos auténticos e tém
forca probatdria plena nos termos do disposto no artigo 371.° do Coédigo Civil. Acresce que nao
¢ admitida prova testemunhal quando o facto estiver plenamente provado por documento, de
acordo com o disposto no artigo 393.°, n.° 2, do Codigo Civil. Pelo exposto, o Tribunal Arbitral
no exercicio dos seus poderes na conducdo do processo e na determinacdo das diligéncias de
prova necessarias, de acordo com o disposto no artigo 16.°, alineas c) e e), do RJAT, reitera o

teor do seu despacho proferido, em 26.06.2026.

25. Atendendo as informagdes prestadas pela Requerida na Resposta (cfr. n.° 120.° da
Resposta), aos documentos juntos pelo Requerente com o pedido de pronuncia arbitral e
considerando o principio da livre condugdo do processo, previsto no artigo 16.° alinea e), do
RJAT, e a limitagdo de atos inuteis estabelecida no artigo 130.° do Codigo do Processo Civil, o

Tribunal Arbitral dispensa a apresentacdo do processo administrativo por parte da AT.

26. Os factos dados como provados resultaram da anélise critica dos documentos juntos aos

autos, bem como das posigoes assumidas pelas Partes nos respetivos articulados e alegacdes.
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27. Por fim, importa referir que foram conhecidas e apreciadas as questdes relevantes
submetidas a apreciagdo deste Tribunal, ndo o tendo sido aquelas cuja decisdo ficou prejudicada
pela solu¢do dada a outras ou, em qualquer caso, cuja apreciacgdo seria inutil (vd., artigo 608.°

do CPC, ex vi artigo 29.°, n.° 1, alinea e), do RJAT).

V. MATERIA DE DIREITO

28. A questdo decidenda nos presentes autos arbitrais consiste em saber se a escritura publica
celebrada em 22.12.2025 originou um facto tributdrio novo e autéonomo, sujeito a IMT e
Imposto do Selo, ou se, pelo contrario, consubstancia um mero ato declarativo de regularizagao

registal, insuscetivel de tributagao.

29. O Requerente alega que a escritura publica celebrada em 22.12.2025, teve uma natureza
meramente declarativa ou complementar com o unico propoésito de regularizagdo registal das
parcelas de terreno que, na sequéncia do contrato promessa, haviam sido transmitidas aquando
da celebragdo, em 28.12.2016, da escritura publica de permuta. Dai que o Requerente, nessa
altura, ou seja, em 2016, tenha procedido a liquidag¢do e ao pagamento integral do IMT e do
Imposto do Selo devido. Os atos tributarios ora impugnados assentam, portanto, numa fic¢ao
de transmissdo que ndo corresponde a qualquer facto gerador de imposto expressamente

previsto no CIMT e no Cddigo do Imposto do Selo.

30. Em sentido contrario, a Autoridade Tributdria e Aduaneira sustenta que a posi¢do do
Requerente sobre a inexisténcia de facto tributirio parte de uma premissa factual falsa.
Efetivamente, a escritura publica de 22.12.2025 reconhece, de forma expressa e inequivoca,
que o atual lote 23 ndo resultou da juncdo dos antigos lotes 50, 326 e 472, tendo sido
individualizado como lote 23 pelo aditamento ao alvara de loteamento, de 23.01.2019
(averbado pela Ap. 374 de 22-03-2019), e que os lotes 50, 326 e 472 continuaram a existir na
ordem juridica, reconfigurados e realocados. Assim, verificou-se com a escritura publica, de
22.12.2025, a transmissdo onerosa do direito de propriedade sobre um prédio distinto (lote 23),

ao qual foi atribuido o valor de €4.550.000,00, o que preencheu a previsdo do artigo 2.°, n.° 1,
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do CIMT e da Verba 1.1 da TGIS, ndo enfermando de qualquer ilegalidade nem, muito menos,

de erro imputavel aos servigos.
Cumpre decidir.

31. Resulta dos presentes autos que o Requerente celebrou, em 20.05.2015, um contrato-
promessa de permuta, tendo posteriormente outorgado uma escritura publica de permuta, em
28.12.2016, e, cerca de nove anos depois, uma escritura publica de concretizagao de direito, em
22.12.2025, sendo relativamente a esta ultima que foram emitidos os atos de liquidagao de IMT
e de Imposto do Selo ora impugnados pelo Requerente (vd. alineas B), C), L) e S) do n.° 17
supra). Neste contexto, importa apreciar o enquadramento legal aplicavel a tributagdo das

permutas, na medida em que o mesmo se mostra relevante para a decisdo do presente litigio.
32. Para a apreciagdo da questdo controvertida, relevam as seguintes normas legais:

Artigo 2.° do CIMT: Incidéncia objectiva e territorial

“I - O IMT incide sobre as transmissoes, a titulo oneroso, do direito de propriedade ou
de figuras parcelares desse direito, sobre bens imoveis situados no territorio nacional.

()

5 - Em virtude do disposto no n.° 1, sao também sujeitas ao IMT, designadamente:

(...)

b) As permutas, pela diferenca declarada de valores ou pela diferenga entre os valores
patrimoniais tributarios, consoante a que for maior;”

Artigo 4.° do CIMT: Incidéncia subjectiva

“O IMT é devido pelos adquirentes dos bens imoveis, sem prejuizo das seguintes regras:
¢) Nos contratos de troca ou permuta de bens imoveis, qualquer que seja o titulo por que
se opere, o imposto ¢ devido pelo permutante que receber os bens de maior valor,
entendendo-se como de troca ou permuta o contrato em que as prestagoes de ambos os
permutantes compreendem bens imoveis, ainda que futuros;”

Artigo 12.° do CIMT: Valor tributavel
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“l - O IMT incidira sobre o valor constante do acto ou do contrato ou sobre o valor
patrimonial tributario dos imoveis, consoante o que for maior.

2 - No caso de imoveis omissos na matriz ou nela inscritos sem valor patrimonial
tributario, bem como de bens ou direitos ndo sujeitos a inscri¢do matricial, o valor
patrimonial tributario é determinado nos termos do CIMI.

3 - Ao valor patrimonial tributario junta-se o valor declarado das partes integrantes,
quando o mesmo ndo esteja incluido no referido valor patrimonial.
4 - O disposto nos numeros anteriores entende-se, porém, sem prejuizo das seguintes
regras:

(...)

4.“ Nas permutas de bens imoveis, toma-se para base da liquidagdo a diferenca declarada
de valores, quando superior a diferenga entre os valores patrimoniais tributarios;”

Artigo 1.° do Cédigo do Imposto do Selo: Incidéncia objectiva

“I - O imposto do selo incide sobre todos os atos, contratos, documentos, titulos, papéis
e outros factos ou situagoes juridicas previstos na Tabela Geral, incluindo as
transmissoes gratuitas de bens.”

Tabela Geral do Imposto do Selo:

“Verba 1 Aquisi¢do de bens:

1.1 Aquisi¢do onerosa ou por doagdo do direito de propriedade ou de figuras parcelares
desse direito sobre imoveis, bem como a resolu¢do, invalidade ou extingdo, por
mutuo consenso, dos respectivos contratos - sobre o valor 0,8%"”

Artigo 9.° do Codigo do Imposto do Selo: Valor tributavel

“I - O valor tributavel do imposto do selo é o que resulta da Tabela Geral, sem prejuizo
do disposto nos numeros e artigos seguintes”

33. O contrato de permuta, escambo ou troca, encontrava-se expressamente definido no artigo
1592.° do Codigo Civil de 1866 como “(...) o contrato por que se da uma coisa por outra, ou
uma espécie de moeda por outra espécie dela.”'. Atualmente, o contrato de permuta nio esta
regulado no Cdédigo Civil, apresentando-se como um contrato atipico, inominado, de cariz

oneroso, a que sio aplicaveis, com as devidas adaptagdes, as normas da compra e venda®. Nos

!'Sobre o contrato de permuta vd. Parecer do Conselho Consultivo da Procuradoria-Geral da Republica n.° 4/2002,
de 26 de setembro, publicado no Diario da Republica n.® 223/2002, série II, de 2002/09/29.

2 No que concerne a relevincia do contrato de permuta, importa referir o seguinte: “Este contrato foi, é e serd
sempre o contrato mais praticado entre pessoas das mais diversas idades, educa¢do e condigdes sociais. Ao
notario, por via de regra, apenas é solicitada a feitura de um contrato de permuta quando os bens trocados sdo
imoveis, embora, por vezes, surjam casos em que os bens trocados sdo moveis, sujeitos ou ndo a registo, ou apenas
um dos bens é imovel. Normalmente, os bens trocados ndo tém igual valor para as partes. Sempre que tal suceda,
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termos previstos no artigo 939.° do Cédigo Civil “4s normas da compra e venda sdo aplicaveis
aos outros contratos onerosos pelos quais se alienem bens ou se estabelecam encargos sobre
eles, na medida em que sejam conformes com a sua natureza e ndo estejam em contradi¢do

’

com as disposicoes legais respectivas.’

34. Na esteira do entendimento firmado pelo Supremo Tribunal Administrativo, no acérdao
proferido pela 2.* Sec¢do (Contencioso Tributario) no processo n.° 0791/21.5BESNT, de 09-
11-2025, a aplicagdo da regulamentagdo propria do contrato de compra e venda a permuta “(...)
ndo lhe é adequada quanto as regras que sdo efeito necessario da existéncia de prego, aqui
ausente  (cfr.ac.S.T.A-2°Sec¢do, 1/07/2020, rec.892/10.5BEAVR; ac.S.T.A-2"Secgdo,
9/03/2022, rec. 2493/15.2BESNT, Pires de Lima e Antunes Varela, Codigo Civil Anotado, 11,
3% Edi¢do, Coimbra Editora, 1986, pag.255 e seg.)”. Entre as normas reguladoras da compra
e venda aplicéveis a permuta figura o disposto no artigo 875.° do Cddigo Civil, segundo o qual
sem prejuizo do disposto em lei especial, o contrato de compra e venda de bens imoveis s6 €

valido se for celebrado por escritura publica ou por documento particular autenticado.

35. A permuta, enquanto contrato de natureza onerosa, determina a sujeicdo a IMT das
transmissdes do direito de propriedade sobre bens imoveis nela compreendidas®. Nos termos
do artigo 2.°, n.% 1 e 5, alinea b), do CIMT, o imposto incide sobre a diferenca declarada de

valores ou sobre a diferenca entre os valores patrimoniais tributarios dos imoveis permutados,

a parte que recebe 0 bem de menor valor tem de receber ainda da outra parte algo mais — geralmente uma quantia
em dinheiro — para igualar o valor do bem por si entregue. ”(vd. FERNANDO NETO FERREIRINHA, Manual
de Direito Notarial. Teoria e Pratica, Almedina, 2016, p. 715).

* No que respeita a incidéncia de IMT, releva o entendimento expresso no acérddo do Supremo Tribunal
Administrativo acima referido: “O objecto da sujeigdo do imposto ndo é propriamente o acto ou contrato que
titulam a aquisicdo, mas sim o efeito desses actos ou contratos, ou seja, a transmissdo da propriedade ou dos
direitos correspondentes sobre esses imoveis. A sujei¢do a imposto da aquisi¢do do direito de propriedade de bens
imoveis prevista no art®2, n’.1, do CIM.T., consubstancia o mais importante facto tributario do IM.T. Trata-se
do facto tributario paradigmdatico e nuclear do LM.T. e aquele cuja verificagdo é a mais frequente. Esta norma
sujeita a imposto, tanto a aquisi¢do da propriedade do imovel, como de figuras parcelares deste. O valor tributavel
sujeito a imposto segue a regra geral, do maior dos valores, ou o declarado ou o valor patrimonial do imovel, tal
como se prevé no art’.12, n°.1, do CIM.T. (cfr.ac.S.T.A-2"Sec¢do, 10/03/2011, rec.386/10; ac.S.T.A.-2°.Sec¢do,
7/04/2022, rec.1564/10.6BELRS,; José Maria Fernandes Pires, Licoes de Impostos sobre o Patrimonio e do Selo,
Almedina, 3° Edicdo, 2016, pag.233 e seg.; Antonio Santos Rocha e Outro, Tributagdo do Patrimonio, 2°. Edicdo,
Almedina, 2018, pag.433 e seg.).”
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prevalecendo a que for mais elevada. A obrigagdo tributaria recai sobre o permutante que
adquira os bens de maior valor, entendendo-se por troca ou permuta, para este efeito, o contrato
em que as prestacdes de ambas as partes integrem bens imoéveis, ainda que futuros, de acordo

com o disposto no artigo 4.°, alinea ¢), do CIMT.

36. O IMT incide sobre o valor constante do ato ou do contrato ou sobre o valor patrimonial
tributario dos imoveis, consoante o que for maior, nos termos do artigo 12.°, n.° 1, do CIMT, e
nas permutas de bens imdveis toma-se para base da liquidacao a diferenga declarada de valores,
quando superior a diferenga entre os valores patrimoniais tributdrios, de acordo com a regra 4.?

do n.° 4 do artigo 12.°.

37. Para além da sujeicdo a IMT, as transmissdes resultantes do contrato de permuta relevam
igualmente para efeitos de Imposto do Selo. Com efeito, tais transmissdes integram o respetivo
ambito de incidéncia objetiva deste imposto, nos termos estabelecidos no artigo 1.°, n.° 1, do

Codigo do Imposto do Selo, e da Verba 1, 1.2 da TGIS.

38. Tendo presente o disposto na 2% parte do n.° 1 do artigo 371.° do Codigo Civil, a existéncia
de escritura publica ndo garante que correspondem a realidade os factos declarados pelas partes,
mas que o documentador nao verificou. Assim, a fé da escritura publica da qual beneficiam os
documentos auténticos, que apenas pode ser destruida pela arguicao da falsidade do documento,
ndo abrange o contetido das declaragdes feitas pelos outorgantes ao documentador, mas apenas

o facto de estas declaragdes terem sido produzidas.

39. A mera circunstancia de a escritura publica de 22.12.2025 ser designada como escritura de
concretizagdo de direito, destinada a concretizar a permuta efetuada através da escritura publica
de 28.12.2016, nao permite concluir, por si so, pela inexisténcia de facto tributario para efeitos
de IMT e de Imposto do Selo. Para determinar se a transmissao do lote 23, efetuada por aquela
escritura, ¢ suscetivel ou nao de tributacdo, torna-se necessario verificar se existiu uma
identidade plena entre esse lote e os lotes 50, 326 e 472, que constituiram o objeto da escritura

publica de permuta de 28.12.2016.
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40. Ora, da factualidade dada como provada resulta que o lote 23, criado pelo Aditamento de
23.01.2019 ao Alvara de Loteamento n.°.../2007, ndo € idéntico a soma dos lotes 50, 326 € 472,
originariamente previstos naquele alvard de 2007. Desde logo, verifica-se uma diferenca
substancial quanto a area total. Os lotes 50, 326 e 472 totalizam 14.135,68 m?, ao passo que o

lote 23 apresenta uma area total de 17.244,03 m? (vd. alineas G), N) e O) do n.° 17 supra).

41. Acresce que as divergéncias se estendem a outros parametros urbanisticos relevantes,
designadamente a implantagdo, & area maxima de habita¢do, a area de estacionamento, ao
volume de construcao e ao numero de fogos (vd. alineas G), N) e O) do n.° 17 supra). Nestes
termos, a prova constante dos autos demonstra que o lote 23 ndo corresponde, de forma plena

e exata, a mera agregacao dos lotes 50, 326 e 472.

42. Em suma, os elementos constantes dos autos demonstram que os antigos lotes 50, 326 e 472
e o atual lote 23, apesar da similitude na situa¢do geografica (vd. alinea P) do n.° 17 supra)
configuram realidades distintas. Este Gltimo ndo pode ser considerado totalmente idéntico a
junc¢do dos lotes anteriormente transmitidos e resulta de uma nova configuragao urbanistica e

registal.

43. Nestes termos, ndo se verifica uma identidade entre o objeto transmitido em 2016,
constituido pelos lotes 50, 326 e 472, e o objeto transmitido em 2025, correspondente ao lote
23, razdo pela qual ndo procede a alegacdo do Requerente segundo a qual a escritura de
22.12.2025 se limitou a concretizar, sem qualquer alteragdo relevante, a transmissao
anteriormente efetuada. Com efeito, a referida escritura operou a transmissdo onerosa de um
prédio autonomo e juridicamente distinto dos lotes 50, 326 e 472 que haviam sido objeto da
escritura publica de permuta de 28.12.2016, sendo, por isso, apta a desencadear a incidéncia de

IMT e de Imposto do Selo.

44. A prova produzida nos autos evidencia, de forma inequivoca, que a escritura publica de
22.12.2025 na sequéncia do Aditamento, de 23.01.2019, ao Alvara de Loteamento n.° .../2007
ndo consubstancia uma simples regularizagdo registal ou formal, sem reflexo na realidade

material do imodvel. As alteragdes introduzidas pelo Aditamento de 23.01.2019 ao Alvaré de
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Loteamento n.° .../2007 incidem sobre caracteristicas essenciais do prédio em questdo (lote 23)

e determinam a configuracdo de uma realidade juridica distinta da anteriormente existente.

45. O lote n.° 23, transmitido pela D... ao Requerente através da escritura publica de 22.12.2025,
constitui um prédio autonomo, com descrigdo predial propria e aquisi¢ao registada a favor da
D... desde 1997. Por efeito daquela escritura, o referido imovel passou da esfera juridica da D...
para a esfera juridica do Requerente. Verificou-se, assim, uma efetiva transmissdao onerosa do
direito de propriedade sobre um prédio juridicamente distinto, ao qual foi atribuido o valor de
€4.550.000,00. Nestas circunstancias, encontram-se preenchidos os pressupostos de incidéncia
previstos no artigo 2.°,n.° 1, do CIMT e na verba 1.1 da TGIS, verificando-se um facto tributario

suscetivel de suscetivel de originar a liquidagcdo de IMT e de Imposto do Selo.

46. Tendo-se concluido pela verificagdo de um facto tributario sujeito a IMT e a Imposto do
Selo, improcede o fundamento principal invocado pelo Requerente para sustentar a ilegalidade
das liquidacdes impugnadas. Nesta medida, considera-se prejudicado o conhecimento dos
demais fundamentos invocados pelo Requerente, nos termos dos principios da economia

processual e da proibi¢do da pratica de atos inuteis.

47. Deste modo, conclui-se pela legalidade das liquidagdes impugnadas e consequente

improcedéncia do pedido arbitral.

48. O Requerente procedeu ao pagamento das liquidagdes em causa nos presentes autos arbitrais
(vd., alinea U) do n.° 17. supra) e solicita que lhe seja restituido o montante pago e que também
que lhe seja reconhecido o direito a juros indemnizatorios, ao abrigo do artigo 43.° da LGT.
Nos termos do n.° 1 do artigo 43.° da LGT, sdo devidos juros indemnizatdrios "quando se
determine, em reclamagdo graciosa ou impugnacdo judicial, que houve erro imputavel aos
servigos de que resulte pagamento da divida tributaria em montante superior ao legalmente
devido.” Conforme decorre do artigo 24.°, n.° 5, do RJAT, o direito aos mencionados juros pode

também ser reconhecido no processo arbitral.

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

24.



K)caad

CENTR(
ADMINISTRATIVA

49. A condi¢do necessaria para a atribuicdo dos juros indemnizatorios consiste na demonstragao
da existéncia de erro sobre os pressupostos de facto ou de direito imputével aos servicos da

Administragdo Fiscal.

50. Tendo este Tribunal concluido que os atos tributdrios contestados ndo enfermam de
qualquer vicio, consequentemente, nos termos do disposto no artigo 43.° da LGT, ndo tem o

Requerente direito a juros indemnizatorios.
V1. DA DECISAO
De harmonia com o exposto, decide o Tribunal Arbitral:

a) Julgar improcedente o pedido de pronuncia arbitral e, em consequéncia, absolver a
Requerida do pedido, com as devidas consequéncias legais.

b) Condenar o Requerente no pagamento das custas do presente processo.

VII. VALOR DO PROCESSO

De harmonia com o disposto nos artigos 306.°, n.°s 1 e 2, do CPC, 97.°-A, n.° 1, al. @), do CPPT,
e 3.° n.° 2, do Regulamento de Custas nos Processos de Arbitragem Tributaria, fixa-se ao
processo o valor de € 352.448,03 (trezentos e cinquenta e dois mil, quatrocentos e quarenta e
oito euros e trés céntimos), correspondente ao valor dos atos de liquidacdo objeto de

impugnacao no pedido de pronuncia arbitral, o qual ndo foi objeto de contestagao nesses termos.

VIII. CUSTAS

Calculadas de acordo com o artigo 4.° do Regulamento de Custas nos Processos de Arbitragem
Tributaria e da Tabela I a ele anexa, fixa-se o valor de € 6.120,00 (seis mil, cento e vinte euros),
a cargo do Requerente, de acordo com os n.%s 1 e 2 do artigo 527.° do Cédigo do Processo Civil,

aplicavel por for¢a da alinea e) do n.° 1 do artigo 29.° do RJAT.
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Notifique-se.

Lisboa, Centro de Arbitragem Administrativa, 2 de outubro de 2026

Os Arbitros

(Regina de Almeida Monteiro - Presidente)

(Marta Vicente — Adjunto)

(Olivio Augusto Mota Amador — Adjunto e Relator)
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