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CAAD: Arbitragem Tributaria
Processo n.°: 1123/2025-T

Tema: IRS. Mais-valias imobiliarias. Valor de aquisicado de imovel construido pelo

proprio sujeito passivo (artigo 46.°, n.° 3, do CIRS).

SUMARIO:

1. Na alienacio de prédio urbano construido pelo proprio sujeito passivo em terreno
anteriormente adquirido, o valor de aquisi¢io determina-se pelo n.’ 3 do artigo 46.°
do CIRS. A primeira parte ai prevista é o valor patrimonial tributario do prédio
construido, inscrito na matriz na sequéncia da respectiva avaliacdo, reportado a
data relevante para efeitos de inscricdo (artigo 50.°, n.° 2, alinea a), do CIRS). O
valor patrimonial tributario do lote de terreno, que é outra realidade matricial, nao

¢ o valor ai previsto.

2.  Essa primeira parte existe quando o prédio construido foi declarado para inscrigao,
avaliado e transmitido sob artigo matricial proprio, ainda que provisorio. A
circunstincia de a ficha de avaliacio s se ter tornado definitiva depois da escritura
nio a afasta: o n.” 3 do artigo 46.° ndo remete para os valores considerados em IMT,
diversamente do n.” 2 do artigo 44.° quanto ao valor de realizacio, nem exige que o

valor patrimonial seja definitivo a data da alienacao.

3.  Esta orientacio segue a jurisprudéncia de tribunais superiores, designadamente os
acordios do Supremo Tribunal Administrativo de 1 de Julho de 2020 (proc.
0315/14.0BEFUN) e de 14 de Outubro de 2020 (proc. 0143/18.4BEPDL) e do
Tribunal Central Administrativo Sul de 5 de Dezembro de 2024 (proc.
530/10.6BECTB).
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4. O erro de direito na determinacio do valor de aquisicio, cometido em declaracio
elaborada oficiosamente pela Administracio Tributaria, é erro imputavel aos

servicos para efeitos do n.’ 1 do artigo 78.° da LGT.

DECISAO ARBITRAL

O arbitro Bruno Ferraz Monteiro, designado pelo Conselho Deontologico do Centro de
Arbitragem Administrativa (CAAD) para formar o Tribunal Arbitral Singular no processo

identificado em epigrafe, decide o seguinte:

I. RELATORIO

A..., contribuinte fiscal n.°..., com domicilio fiscal na..., n.°
b 9 b

..., ..., Franca (Requerente), requereu
a constitui¢ao de tribunal arbitral e apresentou pedido de pronuncia arbitral (PPA), em que ¢
demandada a Autoridade Tributaria e Aduaneira (Requerida ou AT), nos termos da alinea
a) do n.° 1 do artigo 2.° e do artigo 10.° do Regime Juridico da Arbitragem em Matéria

Tributéria, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 10/2011, de 20 de Janeiro (RJAT).

O Requerente impugna o indeferimento tacito do pedido de revisdo oficiosa n.° ...2025...,
apresentado em 28 de Maio de 2025, e, mediatamente, a liquidag¢ao de IRS n.° 2023..., de 24 de
Novembro de 2023, relativa ao ano de 2019, no montante de € 31.652,03, dos quais € 27.919,27

de imposto e € 3.732,76 de juros compensatorios.

O PPA continha dois pedidos: na alinea A), a declaracdo de ilegalidade das liquidag¢des de
imposto municipal sobre iméveis (IMI) de 2019 e anos seguintes; na alinea B), a declaragdo de
ilegalidade da liquidacdo de IRS de 2019, por ter considerado mais-valia na venda do imovel
com o artigo provisorio P... quando o imovel fora alienado por € 220.000,00, valor inferior ao
valor patrimonial tributdrio de € 321.650,00. Alegou, em sintese, que o lote adquirido com a
entdo conjuge, inscrito sob o artigo ..., foi por ambos edificado com uma moradia, que esta foi
declarada e avaliada em 2019 e que, tendo sido vendida por valor inferior ao que a propria AT

lhe atribuiu, ndo houve ganho, mas perda.
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O pedido de constituicdo do tribunal arbitral foi apresentado em 26 de Dezembro de 2025 e
aceite pelo Senhor Presidente do CAAD, tendo sido notificado & AT em 30 de Dezembro de
2025. O Requerente ndo designou arbitro, pelo que o Conselho Deontoléogico do CAAD
designou o signatario, nos termos da alinea a) do n.° 2 do artigo 6.° ¢ da alinea a) do n.° 1 do
artigo 11.°do RJAT. As Partes, notificadas, ndo manifestaram vontade de recusar a designagao.

O Tribunal Arbitral Singular ficou constituido em 3 de Margo de 2026.

Por despacho de 9 de Marco de 2026, a Requerida foi notificada nos termos do artigo 17.° do
RJAT. Apresentou Resposta em 17 de Abril de 2026, com o processo administrativo. Defendeu-
se por excepgdo, invocando a intempestividade do pedido arbitral, por o pedido de revisao ter
sido apresentado depois de esgotado o prazo de 120 dias da reclamacao graciosa; a cumulagao
ilegal de pedidos, por o IMI e o IRS ndo dependerem das mesmas circunstincias de facto nem
das mesmas regras de direito; a ineptiddo do PPA, por ininteligibilidade do pedido e da causa
de pedir e falta dos requisitos do n.° 2 do artigo 10.° do RJAT; e a impropriedade do meio
processual e a consequente incompeténcia material do tribunal, por a liquidacao se encontrar
em execucao fiscal. Concluiu pela procedéncia das excepcdes, pela improcedéncia do pedido

por ndo provado e requereu a dispensa da reunido prevista no artigo 18.° do RJAT.

Por requerimento de 4 de Maio de 2026, o Requerente respondeu as excepgdes, desistiu do
pedido formulado na alinea A) do PPA e requereu a juncao, pela Requerida, dos elementos que

serviram de base ao apuramento do imposto.

Por despacho de 4 de Maio de 2026 da Senhora Subdirectora-Geral, proferido por delegacao de
competéncias sobre a Informagdo n.° 119/2026 da Direc¢do de Servicos do IRS, de 9 de Abril
de 2026, a AT revogou parcialmente a liquida¢do impugnada, por entender que o valor de
realizacdo a considerar ¢ de € 110.000,00, e ndo de € 160.825,00. A revogacdo nao foi
comunicada ao CAAD. Foi o Requerente quem a juntou aos autos, por requerimento de 25 de

Maio de 2026.

Por despacho de 29 de Julho de 2026, o tribunal homologou a desisténcia do pedido formulado
na alinea A), absolvendo a Requerida desse pedido, e declarou prejudicado o conhecimento da

excepcdo de cumulacdo ilegal de pedidos. Determinou o contraditério sobre a revogacao
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parcial, notificando a Requerida para juntar o despacho revogatdrio e a informagdo que o
suporta, informar sobre a execucdo da anulagdo parcial e o estado do processo de execugao
fiscal, juntar a declaracdo oficiosa, a liquida¢do e os elementos informaticos invocados, e
declarar se mantinha as excep¢des. Notificou o Requerente para declarar se mantinha interesse
no prosseguimento da lide e em que medida. Suscitou, ao abrigo do n.° 3 do artigo 5.° do Cédigo
de Processo Civil (CPC), a eventual aplicagdo do n.° 3 do artigo 46.° do Codigo do IRS (CIRS)
a determinagdo do valor de aquisicdo, convidando ambas as Partes a pronunciar-se,
designadamente sobre a relevancia da data em que a ficha de avaliacdo do prédio passou a
definitiva, e o Requerente a juntar prova documental da constru¢do e dos respectivos custos.
Dispensou a reunido prevista no artigo 18.° do RJAT, fixou prazo simultdneo de dez dias para
alegacgoes escritas, a correr de 11 a 21 de Setembro de 2026, e prorrogou por dois meses, até 3

de Novembro de 2026, o prazo do n.° 1 do artigo 21.° do RJAT.

Em 2 de Setembro de 2026, a Requerida juntou quinze documentos e informou que a revogagao
parcial fora executada, em 11 de Maio de 2026, por documento de correc¢do do qual resultou
a liquidacao n.° 2026 ..., com € 16.187,67 de imposto e € 2.164,26 de juros compensatorios, €
que o documento de correc¢do alterou apenas o valor de realizagdo, mantendo o valor de
aquisi¢do de € 6.983,17. Quanto ao n.° 3 do artigo 46.° do CIRS, sustentou que o prédio,
avaliado em Abril de 2019, s6 viu os resultados da avaliagdo tornarem-se definitivos e serem
levados a matriz em 28 de Junho de 2019, depois da escritura de 11 de Junho de 2019; que, por
isso, o IMT incidiu sobre o prego de € 220.000,00; e que, se o valor patrimonial ndo pode valer
para o IMT, ndo pode valer para o IRS, porque uma mesma realidade ndo pode ser considerada
uma coisa e o seu contrario para os mesmos efeitos. Concluiu pela improcedéncia do pedido e

pela absolvicao do pedido. Nada declarou quanto a manutencao das excepgdes.

Em 10 de Setembro de 2026, o Requerente declarou manter interesse no prosseguimento dos
autos quanto a parte ndo revogada e impugnou expressamente, entre outros, o documento de
correccao e a liquidagdo n.° 2026 ..., que afirmou nunca lhe terem sido notificados. Juntou vinte
e um documentos, entre os quais certiddo da AT sobre a proveniéncia dos artigos matriciais, a
caderneta predial do artigo ..., projectos e plantas da moradia, o histdrico da descri¢ao predial,

or¢amentos e facturas da construgdo. Declarou que ndo houve reinvestimento e que grande parte
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dos documentos de despesa se perdeu. Sustentou que o valor de aquisi¢ao € o valor patrimonial
tributario de € 321.650,00, resultante da primeira e Unica avaliagdo da moradia, por ser o mais

elevado.

Em 15 de Setembro de 2026, o Requerente apresentou alegacdes. Sustentou que o artigo ... € o
artigo P ... correspondem a realidades prediais distintas, o terreno para constru¢ao e a moradia
nele construida; que o valor de € 321.650,00 ¢ o valor patrimonial inicial e unico da moradia;
que a definitividade procedimental posterior a escritura apenas consolidou, sem alteragao, o
resultado da avaliag@o anterior; que o regime do IMT, relativo a outros sujeitos passivos, nao
determina o valor de aquisicdo em IRS; e que a jurisprudéncia do Tribunal Central
Administrativo Sul, no acorddo de 5 de Dezembro de 2024, processo n.° 530/10.6BECTB,
favorece a sua posicao, distinguindo os acordaos do Supremo Tribunal Administrativo de 14 de
Outubro de 2020, processo n.° 0143/18.4BEPDL, e de 9 de Dezembro de 2021, processo n.°
02782/18.4BEBRG. Invocou ainda o principio do inquisitorio, a boa-fé e a proibi¢dao do venire
contra factum proprium e, subsidiariamente, a inconstitucionalidade, por violacdo dos
principios da capacidade contributiva e da igualdade (artigos 13.°, 103.°,n.° 1, e 104.°,n.° 1, da
Constituicdo), da interpretacdo do n.° 3 do artigo 46.° do CIRS sustentada pela Requerida,
convocando os acérddos do Tribunal Constitucional n.°s 211/2017, 488/2021, 110/2024 ¢
348/2025. Pediu a anulagdo da liquidag@o na parte subsistente.

Em 23 de Setembro de 2026, a Requerida apresentou alegagdes, em que reproduziu a posi¢ao
assumida em 2 de Setembro de 2026 e pediu a improcedéncia do pedido e a absolvigdo do

pedido.

II. SANEAMENTO

I1.1. Pressupostos processuais

O tribunal arbitral foi regularmente constituido e ¢ materialmente competente, nos termos da
alinea a) do n.° 1 do artigo 2.° do RJAT, como adiante se confirma a propdsito da excepc¢do de

impropriedade do meio processual. As Partes gozam de personalidade e capacidade judicidrias,
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tém legitimidade e estdo regularmente representadas (artigos 4.° e 10.°, n.° 2, do RJAT e artigo

1.° da Portaria n.° 112-A/2011, de 22 de Marg¢o).
I1.2. Da desisténcia do pedido relativo ao IMI e da cumulacio de pedidos

Por despacho de 29 de Julho de 2026 foi homologada a desisténcia do pedido formulado na
alinea A) do PPA, com absolvi¢ao da Requerida desse pedido, nos termos dos artigos 285.°, n.°
1,e290.° n.° 3, do CPC, aplicaveis por remissao da alinea e) do n.° 1 do artigo 29.° do RJAT.
A excepcdo de cumulacio ilegal de pedidos assentava, exclusivamente, na diversidade entre o
regime do IMI e o do IRS. Subsistindo um unico pedido, o seu conhecimento est4 prejudicado,

o que se declara.
I1.3. Das alegac¢oes da Requerida

O prazo simultaneo para alegacdes terminou em 21 de Setembro de 2026, como se fixou no
despacho de 29 de Julho de 2026. A Requerida apresentou-as em 23 de Setembro de 2026,
segundo dia util subsequente, dentro do periodo previsto no n.° 5 do artigo 139.° do CPC. As
alegagodes reproduzem, sem matéria nova, a posi¢ao expressa no requerimento de 2 de Setembro

de 2026, sobre a qual o Requerente ja se pronunciara. O tribunal toma-as em consideragao.
I1.4. Da excepc¢ao de intempestividade

A Requerida sustenta que o pedido de revisao foi apresentado depois de esgotado o prazo de
120 dias da reclamagdo graciosa, pelo que o prazo do pedido arbitral se contaria do termo do

pagamento voluntario, estando ha muito ultrapassado.
A excepgdo ndo procede.

O pedido arbitral tem por objecto imediato o indeferimento tacito de um pedido de revisdo. O
prazo para o apresentar ¢ de 90 dias contados da formacgao da presun¢do de indeferimento tacito,
nos termos da alinea a) do n.° 1 do artigo 10.° do RJAT e da alinea d) do n.° 1 do artigo 102.°
do Codigo de Procedimento e de Processo Tributario (CPPT). O pedido de revisdo foi

apresentado em 28 de Maio de 2025 e ndo foi decidido. A presung¢ao de indeferimento formou-
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se decorrido o prazo de quatro meses dos n.°s 1 e 5 do artigo 57.° da Lei Geral Tributaria (LGT),
a 29 de Setembro de 2025. O PPA foi apresentado em 26 de Dezembro de 2025, dentro do
prazo de 90 dias.

A Requerida faz depender a tempestividade do pedido arbitral da tempestividade do pedido de
revisdo, aferida apenas pela primeira parte do n.° 1 do artigo 78.° da LGT (revisao por iniciativa
do sujeito passivo, no prazo de reclamagado). Esquece a segunda parte do preceito, que admite
a revisdo por iniciativa da administragdo tributaria no prazo de quatro anos apos a liquidagao,
ou a todo o tempo se o tributo ainda nao tiver sido pago, com fundamento em erro imputavel
aos servicos. Essa revisdo pode ser pedida pelo contribuinte, que fica investido no direito a uma
decisdo, como sumariou o Supremo Tribunal Administrativo no acérddo de 14 de Margo de
2012, processo n.° 01007/11. A liquidagdo ¢ de 24 de Novembro de 2023 e o pedido de revisao
foi apresentado em 28 de Maio de 2025, dentro dos quatro anos. O tributo ndo foi pago, como
a propria Requerida afirma na Informagao n.® 119/2026 e resulta da certiddo do processo de

execucao fiscal. Qualquer dos pressupostos temporais estd, pois, verificado.

Resta o pressuposto material, o erro imputavel aos servigos. Ele é, a0 mesmo tempo, condi¢ao
da via procedimental e fundamento substantivo do pedido, pelo que dele se conhece com o

mérito (ponto V.10).

Julga-se improcedente a excepgao de intempestividade, sem prejuizo do conhecimento, em sede

de mérito, do erro imputével aos servigos.
I1.5. Da excepc¢io de ineptidao do pedido de pronuncia arbitral

A Requerida alega que o PPA cont¢ém uma amalgama confusa de factos, ¢ em pontos
ininteligivel, ndo permite identificar o pedido e a causa de pedir e ndo observa o n.° 2 do artigo

10.° do RJAT.

O articulado ¢ de leitura dificil: transcreve o pedido de revisdo, alterna entre IMI e IRS e repete

a numeragao. A ineptiddo exige, porém, falta ou ininteligibilidade do pedido ou da causa de
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pedir, contradi¢do entre ambos ou cumulacdo de pedidos substancialmente incompativeis

(artigo 186.%, n.° 2, do CPC) e, em bom rigor, tal ndo ocorre.

O pedido subsistente ¢ a declaragdo de ilegalidade da liquidagdo de IRS de 2019; a causa de
pedir ¢ a inexisténcia de ganho na alienacdao do prédio construido, vendido por preco inferior
ao valor patrimonial que a AT lhe fixou. O PPA identifica o acto, o valor da utilidade econdmica

do pedido (€ 31.652,03) e os meios de prova.

A Requerida, de resto, compreendeu o pedido: identificou o acto pelo nimero, descreveu a
factualidade em trinta € um pontos na Informag¢do n.® 119/2026, apreciou o mérito e deferiu
parcialmente a pretensdo. Mesmo que alguma deficiéncia existisse, ndo seria julgada
procedente a arguicdo, porque a Requerida interpretou convenientemente a peti¢do (artigo

186.%, n.° 3, do CPC).
Julga-se improcedente a excepg¢do de ineptidao.
I1.6. Da excepcao de impropriedade do meio processual e de incompeténcia material

A Requerida sustenta que, encontrando-se a liquidagdo em execugdo fiscal, o processo arbitral

ndo ¢ o meio proprio, € que o tribunal ¢ materialmente incompetente.

O objecto do processo ¢ a legalidade de um acto de liquidacao de IRS, que cabe na alinea a) do
n.° 1 do artigo 2.° do RJAT. A instauragdo de execucao fiscal para cobranga coerciva do imposto
ndo transfere a apreciacdo da legalidade da liquidagdo para o processo executivo: a oposicao a
execugdo tem fundamentos proprios (artigo 204.° do CPPT) e a ilegalidade em concreto da
liquidagao discute-se nos meios impugnatorios, entre os quais o arbitral. O pedido ndo visa

qualquer acto do processo de execugdo fiscal.

Julgam-se improcedentes as excepgdes de impropriedade do meio processual e de

incompeténcia material.
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I1.7. Da revogacao parcial, da substituicio do acto impugnado e do objecto do processo

A revogacao parcial foi decidida em 4 de Maio de 2026, fora do prazo de 30 dias do n.° 1 do
artigo 13.° do RJAT, contado do conhecimento do pedido pela AT, em 30 de Dezembro de
2025, e sem a comunicacdo ao CAAD que o preceito exige. A extemporaneidade ndo lhe retira
validade, por se tratar de decisdo favoravel ao sujeito passivo, mas determina as consequéncias
que a seguir se fixam, depois de assegurado o contraditorio pelo despacho de 29 de Julho de

2026.

A execugdo da revogagdo nao se limitou a reduzir a liquidagdo impugnada. A AT anulou-a
integralmente (anulagdo n.° 2026...) e emitiu, em sua substitui¢do, a liquidagdo n.° 2026..., de
16 de Maio de 2026, que mantém o valor de aquisi¢do de € 6.983,17, altera o valor de realiza¢ao
para € 110.000,00 e apura € 16.187,67 de imposto e € 2.164,26 de juros compensatdrios, no
total de € 18.351,93.

Daqui decorrem duas consequéncias.

Quanto a parte eliminada, a diferenca entre € 31.652,03 e € 18.351,93, no montante de €
13.300,10 (€ 11.731,60 de imposto e € 1.568,50 de juros compensatorios), a lide tornou-se
supervenientemente inutil, o que determina a extin¢do parcial da instancia (artigo 277.°, alinea

e), do CPC).

Quanto a parte mantida, o novo acto reproduz o contetido do acto impugnado e assenta no
mesmo valor de aquisi¢@o cuja ilegalidade ¢ o fundamento do pedido. O n.° 2 do artigo 13.° do
RJAT dispde que, quando o acto objecto do pedido seja “total ou parcialmente, alterado ou
substituido por outro”, o sujeito passivo € notificado para se pronunciar, “prosseguindo o
procedimento relativamente a esse ultimo acto se o sujeito passivo nada disser ou declarar que
mantém o seu interesse”’. A regra vale, por identidade de razdo, para a substituicao ocorrida ja
na pendéncia do processo, como se assinalou no despacho de 29 de Julho de 2026, e tem
paralelo no artigo 64.°, n.°s 1 e 3, do Coddigo de Processo nos Tribunais Administrativos

(CPTA), aplicavel por remissao da alinea c¢) do n.° 1 do artigo 29.° do RJAT.
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A notificacdo que a Requerida omitiu foi feita pelo tribunal. O Requerente, no prazo fixado,
declarou manter interesse quanto a parte ndo revogada e impugnou expressamente a nova
liquidacao, e reiterou-o nas alegacdes. A Requerida pronunciou-se sobre a questdo de fundo,

que ¢ a mesma, em 2 ¢ em 23 de Setembro de 2026.

A circunstancia de o novo acto ter sido praticado depois do prazo do n.° 1 do artigo 13.° do
RJAT ndo obsta a esta solugdo. O n.° 3 do mesmo artigo impede a AT de praticar, findo esse
prazo, novo acto tributario quanto a0 mesmo sujeito passivo, imposto e periodo, salvo com
fundamento em factos novos. O acto em causa limitou-se a executar uma anulagdo parcial
favoravel ao Requerente, sem agravar a sua posicdo. E, ainda que se lhe apontasse
irregularidade por esse motivo, a consequéncia seria a sua eliminagdo, que € o resultado a que

o processo podera conduzir.

A alegada falta de notificagdo da liquidacdo n.° 2026 ... ao Requerente ndo obsta ao seu
conhecimento. O acto foi trazido aos autos pela propria Requerida e o Requerente pediu
expressamente a sua apreciacdo. A falta de notifica¢do afectaria a eficacia do acto em relagao

ao Requerente, ndo a sua existéncia.

O processo prossegue, assim, contra a liquidagdo n.° 2026..., na qual se concentra a parte
subsistente do acto originariamente impugnado, e contra o indeferimento tacito do pedido de

revisdo.

Nao ha nulidades, outras excepgdes ou questdes prévias que obstem ao conhecimento do mérito.

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

10.



K)caad

CENTRC
ADMINISTRATIVA

III. QUESTOES DECIDENDAS

Considerando as posicdes das Partes, as questdes a decidir sdo as seguintes:

(1)

(ii)

(iii)

Qual o valor de aquisi¢do a considerar, para efeitos de mais-valias, na alienagdo de quota-
parte de prédio urbano construido pelos proprios sujeitos passivos sobre lote de terreno
anteriormente adquirido, e em particular se € aplicavel o n.° 3 do artigo 46.° do CIRS e
qual a relevancia de a ficha de avaliacdo do prédio so se ter tornado definitiva depois da

escritura;
Se existe erro imputavel aos servigos, para efeitos do n.° 1 do artigo 78.° da LGT;

As consequéncias da decisdo, incluindo quanto as questdes cujo conhecimento possa ficar

prejudicado.

Cumpre apreciar e decidir:

IV. MATERIA DE FACTO

Factos provados

Com relevancia para a decisdo, consideram-se provados os seguintes factos:

a)

b)

O Requerente e B..., entdo casados, adquiriram, em comum e partes iguais, o lote de
terreno sito na Rua ..., ..., ..., descrito na Segunda Conservatoria do Registo Predial de
Almada sob o numero ..., com aquisi¢ao registada a seu favor pela Ap. 59, de 7 de Agosto

de 2002.

O lote estava inscrito na matriz predial urbana sob o artigo ..., proveniente do artigo ... da
extinta freguesia de ..., como terreno para constru¢do, com o valor patrimonial tributdrio

de € 13.966,34, ¢ ano de inscri¢ao de 1998.
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No lote foi construida pelos seus proprietarios uma moradia unifamiliar de trés pisos, com
cinco divisdes, area de implantacdo de 167,41 m2, area bruta de construcdo de 371,34
m2, area bruta dependente de 27,30 m2 e area bruta privativa de 344,04 m2, num terreno
com 350 m2. Sobre o prédio foram registadas, a favor do Banco ..., S.A., trés hipotecas,
pelas Ap. 60, de 7 de Agosto de 2002, Ap. 61, de 8 de Abril de 2004, e Ap. 50, de 22 de
Novembro de 2004.

As obras foram concluidas em 10 de Abril de 2005. A licenga de utilizagdo foi emitida

em 9 de Novembro de 2018.

Em 24 de Abril de 2019, o Requerente apresentou no Servigo de Finangas de Almada-...
a declaragao modelo 1 de IMI n.°..., com o motivo “5 - Prédio Omisso”, indicando como
identificacdo matricial de origem o artigo ..., como comproprietarios, na propor¢ao de
metade cada, o Requerente e B..., como data de conclusdo das obras 10 de Abril de 2005,
como data da licenca de utilizacdo 9 de Novembro de 2018 e como data do facto 31 de

Dezembro de 2015. Ao prédio foi atribuido o artigo provisoério P... .

O prédio foi avaliado pela AT, ficha de avaliacdo n.° ..., com data de 28 de Abril de 2019
segundo a caderneta predial, tendo-lhe sido fixado o valor patrimonial tributdrio de €
321.650,00, resultante da formula Vt = 615,00 x 315,3488 x 1,00 x 1,55 x 1,070 x 1,00.
A Informacdo n.° 119/2026 indica, em pontos diferentes, as datas de 28 e de 29 de Abril
de 2019.

Segundo a Informagdo n.° 119/2026, a ficha de avaliagdo passou a definitiva para
producdo de efeitos, e foi inserida automaticamente na matriz, em 28 de Junho de 2019.

Nao consta dos autos pedido de segunda avaliacdo, e o valor fixado ndo sofreu alteracao.

O historico do artigo ... regista o valor patrimonial tributario de € 321.650,00 com data
de alteracdo de liquidagao de 31 de Dezembro de 2015 e data de sistema de 28 de Junho
de 2019, e um segundo registo, de igual valor, com data de 11 de Junho de 2019 e data
de sistema de 1 de Julho de 2019. Regista, posteriormente, os valores de € 324.062,38,
em 2022, e de € 338.645,19, em 2025.
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Em 7 de Junho de 2019 foram efectuadas, em nome dos adquirentes, as liquidagdes de
IMT n.% ... e ..., ambas sobre o valor de € 220.000,00. Nao foram efectuadas liquidagdes
adicionais de IMT.

Por escritura publica de 11 de Junho de 2019, lavrada no cartério do notario ..., em
Almada, o Requerente, representado por procuradora, e B... venderam, em comum e
partes iguais, pelo preco de € 220.000,00, a C... e D..., “o prédio urbano, destinado a
habitagdo”, identificado na escritura como tendo sido participado para inscri¢do em 24
de Abril de 2019, “a que foi atribuido o artigo provisorio P..., inscrito na matriz da Unido
das freguesias de ... e ...”. Ficou assegurado o cancelamento das trés hipotecas referidas

em ¢).

O prédio vendido passou a estar inscrito, a titulo definitivo, sob o artigo ... da Unido das
Freguesias ...e ..., com ano de inscri¢do de 2019 e valor patrimonial tributario inicial de €
321.650,00. Por certidao de 3 de Agosto de 2026, a AT certificou que o artigo... teve

proveniéncia no artigo ..., o qual proveio do artigo ... .

O Requerente ndo declarou a alienagdo. Em 17 de Novembro de 2020 foi instaurado em

seu nome o procedimento de gestdo de divergéncias n.°..., relativo a 2019.

Em 20 de Novembro de 2023, os servigos da AT elaboraram oficiosamente, em nome do
Requerente, com o motivo “Faltosos”, a declaracdo modelo 3 de IRS de 2019 n.°..., com
anexo G, inscrevendo no campo 4001 do quadro 4 a alienag¢do, em Junho de 2019, de
quota-parte de 50% do prédio inscrito sob o artigo ... da freguesia ..., pelo valor de
realizacdo de € 160.825,00, e a respectiva aquisicdo em Maio de 1998, pelo valor de €
6.983,17.

O valor de realizagdo de € 160.825,00 corresponde a metade do valor patrimonial
tributario de € 321.650,00. O valor de aquisi¢ao de € 6.983,17 corresponde a metade do
valor patrimonial tributario de € 13.966,34 do artigo ... .
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Com base nessa declaragdo foi emitida, em 24 de Novembro de 2023, a liquidagdo de IRS
n.°2023..., com € 27.919,27 de imposto e € 3.732,76 de juros compensatorios, no total de
€ 31.652,03.

A quantia liquidada ndo foi paga e deu origem ao processo de execugdo fiscal

n.°..2024....

Em 28 de Maio de 2025, o Requerente apresentou pedido de revisdo da liquidacao de IRS
de 2019, ao abrigo do artigo 78.° da LGT, invocando erro imputavel aos servigos. Foi
instaurado em 30 de Maio de 2025 o procedimento de revisao oficiosa n.° ...2025..., que

ndo foi decidido.

Por despacho de 4 de Maio de 2026, proferido por delegacdo de competéncias sobre a
Informacao n.° 119/2026 da Direcgao de Servigos do IRS, de 9 de Abril de 2026, a AT
revogou parcialmente a liquidagdo n.° 2023..., com fundamento em que, ndo tendo a ficha
de avaliacdo passado a definitiva antes das liquidagdes de IMT, e ndo tendo havido
liquidacao adicional, o valor de realizagdo a considerar ¢ o valor de € 220.000,00 sobre

que incidiu o IMT, ou seja, € 110.000,00 quanto a quota-parte do Requerente.

Em execucdo desse despacho, foi recolhido em 11 de Maio de 2026 o documento de
correc¢do n.° ...-2019-..., que alterou apenas o valor de realizacdo, de € 160.825,00 para
€ 110.000,00. Dele resultou a anulacao da liquidacdo n.® 2023... (n.° 2026...) e a liquidagao
n.° 2026..., de 16 de Maio de 2026, emitida em 2 de Junho de 2026, com rendimento
global e colectavel de € 49.867,37, € 16.187,67 de imposto e € 2.164,26 de juros
compensatorios, no total de € 18.351,93.

O rendimento de € 49.867,37 corresponde a 50% da diferenga entre o valor de realizagdo
de € 110.000,00 e o valor de aquisi¢dao de € 6.983,17 multiplicado pelo coeficiente de
1,47 (€ 10.265,26). A liquidacdo n.° 2026... ndo integra outros rendimentos.
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v)  No processo de execucdo fiscal n.° ...2024... foi anulada a quantia de € 13.300,10,
subsistindo € 18.351,93 de quantia exequenda, € 3.878,72 de juros de mora e € 406,86 de

custas. Nao foram constituidas garantias nem registadas penhoras.
x)  Nenhuma quantia foi paga por conta das liquida¢des de IRS de 2019.

z)  Com o requerimento de 10 de Setembro de 2026, o Requerente juntou projectos de
especialidades e plantas da moradia, or¢amentos de 2003 e 2004 dirigidos ao Requerente

e facturas de 2002 a 2004 relativas a trabalhos e materiais de construgao.
Factos nao provados

a)  Nao se provou o montante total dos custos de construcdo da moradia, nem que o valor do
terreno, acrescido desses custos, excedesse o valor patrimonial tributario de € 321.650,00.

O proprio Requerente declara que este ¢ o valor mais elevado.

b)  Nao se provou que o valor de realizacdo tenha sido reinvestido nos termos do n.° 5 do

artigo 10.° do CIRS. O Requerente declarou que ndo houve reinvestimento.
Nao existem outros factos ndo provados com relevancia para a decisao.
Fundamentag¢ao da matéria de facto

O tribunal ndo tem de se pronunciar sobre tudo o que foi alegado pelas Partes, cabendo-lhe
seleccionar os factos que importam para a decisdo e discriminar a matéria provada da nao
provada (artigo 123.°, n.° 2, do CPPT e artigo 607.°, n.°s 3 e 4, do CPC, aplicaveis por forca das
alineas a) e €) do n.° 1 do artigo 29.° do RJAT).

Os factos foram apreciados em fung¢do da sua relevancia juridica (artigo 596.° do CPC, aplicavel

por forca da alinea e) do n.° 1 do artigo 29.° do RJAT):

e Os factos a), ¢) e j) resultam da escritura de 11 de Junho de 2019, constante do processo
administrativo, conjugada, quanto ao facto c¢), com a declaragdo modelo 1 e com os

documentos juntos pelo Requerente;
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e O facto b), do detalhe matricial do artigo ... (documentos n.’s 12 e 13 juntos pela Requerida
em 2 de Setembro de 2026);

e Os factos d) e e), da declaracdo modelo 1 de IMI (documento n.° 15 da Requerida);

e O facto f), da caderneta predial do artigo ... (documento n.° 3 junto pelo Requerente em 10
de Setembro de 2026) e da Informagao n.° 119/2026;

e O facto g), da Informacgao n.° 119/2026, cujo teor a Requerida reiterou nas pecas de 2 e de
23 de Setembro de 2026 e que o Requerente aceita;

e O facto h), do histérico de valores patrimoniais do artigo ... (documento n.° 14 da
Requerida);

e O facto i), das liquidacdes de IMT (documentos n.°s 10 e 11 da Requerida) e da Informagao
n.° 119/2026;

e O facto l), da caderneta predial e da certidao de 3 de Agosto de 2026 (documentos n.°s 2 e
3 do Requerente) e do historico do artigo ... (documento n.° 14 da Requerida);

e os factos m) a 0), da Informagdo n.® 119/2026 ¢ da declaracao oficiosa (documento n.° 2 da
Requerida);

e O facto p), da demonstragdo de liquidacao (documento n.° 4 da Requerida);

e O facto q), da certiddo de divida e da situagdo global do processo de execu¢do fiscal
(documentos n.°s 6 ¢ 9 da Requerida);

e O facto r), da Informacao n.° 119/2026 e do processo administrativo;

e Os factos s) a u), do despacho de revogacdo parcial e da Informacdo que o suporta
(documento n.° 1 da Requerida), do documento de correc¢do (documento n.° 3), do
documento de anulagcdo (documento n.° 7) e da demonstragdo da liquidagdo n.® 2026 ...
(documento n.° 8), cujo resultado o tribunal confirmou por célculo aritmético;

e Os factos v) e x), da situagdo global do processo de execugdo fiscal (documento n.° 9 da
Requerida) e da Informagdo n.® 119/2026;

e O facto z), dos documentos juntos pelo Requerente.

A convicgdo do tribunal assentou na andlise critica da prova documental e do processo

administrativo, cuja autenticidade nenhuma das Partes pds em causa.
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A construc¢ao da moradia pelos comproprietarios (facto ¢)) resulta da conjugacao da declaracao
modelo 1 com o motivo “prédio omisso”, apresentada pelo Requerente como comproprietario,
dos projectos, orcamentos e facturas juntos e da circunstancia de a Requerida ndo a ter
contestado em momento algum, tendo, pelo contrario, partido dela na Informagao n.® 119/2026

e nas pegas posteriores.

Quanto ao facto f), a divergéncia entre 28 e 29 de Abril de 2019 resulta de documentos da
propria Requerida e deve ser considerada irrelevante para a decisdo em apreco: em qualquer

das datas, a avaliagdo ¢ anterior a escritura.

Quanto aos factos ndo provados, os documentos juntos pelo Requerente comprovam a
realizacdo da obra, mas ndo permitem apurar o custo total da constru¢do, como o proprio

Requerente reconhece.

Segundo o principio da livre apreciagdo da prova (artigo 607.°, n.° 5, do CPC), e sem prejuizo
da forc¢a probatoria plena dos documentos auténticos (artigo 371.° do Codigo Civil), o tribunal

deu como provados os factos supra.

Nao se deram como provadas nem como nao provadas as afirmacdes conclusivas ou de direito.
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V. MATERIA DE DIREITO

V.1. O quadro normativo

Constituem mais-valias os ganhos obtidos com a alienag@o onerosa de direitos reais sobre bens
imdveis (artigo 10.°, n.° 1, alinea a), do CIRS). O ganho sujeito a imposto ¢ a diferenca entre o
valor de realizacdo e o valor de aquisi¢do, liquidos da parte qualificada como rendimento de

capitais (artigo 10.°, n.° 4, alinea a)), e o saldo ¢ considerado nos termos do artigo 43.°.

O valor de realizagdo ¢, na alienagdo onerosa de imoéveis, o valor da contraprestacao,
b

prevalecendo, quando superiores, “os valores por que os bens houverem sido considerados

para efeitos de liquidagdo de imposto municipal sobre as transmissoes onerosas de imoveis”

(artigo 44.°, n.%s 1, alinea 1), e 2).

O valor de aquisicdo de imdveis adquiridos a titulo oneroso ¢ “o que tiver servido para efeitos
de liquida¢do do imposto municipal sobre as transagoes onerosas de imoveis (IMT)” (artigo
46.°, n.° 1). Para os imoveis construidos pelo proprio sujeito passivo, rege o n.° 3 do mesmo

artigo:

“O valor de aquisi¢do de imoveis construidos pelos proprios sujeitos
passivos corresponde ao valor patrimonial inscrito na matriz ou ao valor do
terreno, acrescido dos custos de construgdo devidamente comprovados, se

’

superior aquele.’

O valor do terreno determina-se pelas regras dos n.°s 1 e 2 (artigo 46.°, n.° 4). Para efeitos de

correc¢ao monetaria, a data de aquisicdo, “nos casos previstos no n.° 3 do artigo 46.°”, “é a

data relevante para efeitos de inscri¢do na matriz” (artigo 50.°, n.° 2, alinea a)).

As normas citadas t€ém a redaccdo vigente em 2019, que se mantém, introduzida com a

republicacdo do CIRS pela Lei n.° 82-E/2014, de 31 de Dezembro.
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O valor de realizacdo deixou de estar em discuss@o. A Requerida fixou-o em € 110.000,00 e o

Requerente aceita-o. O litigio subsistente respeita apenas ao valor de aquisicao.
V.2. A questio esta compreendida na causa de pedir

A Informacgdo n.° 119/2026 observa que o Requerente ndo pds em causa, no PPA, o valor de

aquisicao.

O PPA alegou os factos que integram a previsdo do n.° 3 do artigo 46.° do CIRS: que o lote foi
edificado pelo Requerente e pela entdo conjuge, que a moradia foi declarada e avaliada em 2019
com o valor patrimonial de € 321.650,00, que foi vendida por € 220.000,00 e que, por isso, ndo
houve ganho. O que o Requerente fez foi retirar desses factos uma conclusdo juridica

imperfeita, ao comparar o pre¢o com o valor patrimonial do bem vendido.

A qualificacdo juridica dos factos alegados ndo estd na disponibilidade das Partes (artigo 5.°,
n.° 3, do CPC). O tribunal suscitou-a no despacho de 29 de Julho de 2026, ambas as Partes se
pronunciaram sobre ela duas vezes e a Requerida juntou a prova que entendeu pertinente. Nao
ha alteragdo da causa de pedir, nem decisdo-surpresa (artigo 3.°, n.° 3, do CPC), e o pedido, a

anulacdo da liquida¢do, ¢ o mesmo desde o inicio.

O vicio invocado desde o PPA ¢ o erro na quantificacao da mais-valia, por se ter tributado um

ganho inexistente, ao passo que identificar a norma que rege essa quantificacao cabe ao tribunal.

O Supremo Tribunal Administrativo entendeu ndo haver excesso de pronuncia quando o
tribunal mobiliza argumentos de direito para verificar se a AT devia ter considerado outro valor
patrimonial como valor de aquisi¢do, alegada a violagcdo do n.° 3 do artigo 46.° do CIRS

(acordao de 17 de Fevereiro de 2021, processo n.° 01449/11.9BELRS, suméario I).

Essa violacdo foi expressamente alegada pelo Requerente no requerimento de 10 de Setembro
de 2026 e nas alegagdes. A propria Requerida, na Informacdo n.° 119/2026, reapreciou a
quantifica¢do do ganho e alterou o valor de realizagdo com fundamento que o Requerente nao

formulara nesses termos.
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V.3. O bem alienado é um prédio construido pelos proprios sujeitos passivos

O bem alienado em 11 de Junho de 2019 nao foi o lote de terreno adquirido pelos vendedores.
Foi “o prédio urbano, destinado a habitag¢do”, participado para inscricdo em 24 de Abril de
2019 e identificado na escritura pelo artigo provisorio P..., depois convertido no artigo ... (factos
j) e ). A propria Requerida o reconhece: na declaragdo que elaborou oficiosamente identificou
o bem alienado pelo artigo ... (facto n)) e, nas alegacdes, descreve a alienagdo do imovel inscrito

sob o artigo P... .

Esse prédio foi construido pelos seus proprietarios sobre o lote que antes haviam adquirido
(factos a) a d)). E o caso tipico do n.° 3 do artigo 46.° do CIRS, e a Requerida nio sustenta o
contrario. O Unico argumento que opde a aplicagcdo da norma ¢ o da ndo definitividade do valor

patrimonial a data da escritura, que adiante se aprecia.

O valor de aquisicao de € 6.983,17 corresponde a metade do valor patrimonial do artigo ..., um
terreno para construcdo inscrito em 1998, e a data de aquisi¢ao de Maio de 1998 ¢ a do ano de
inscri¢ao desse artigo (factos b), n) e 0)). A liquidacao tratou, assim, a venda de uma moradia
de trés pisos como se fosse a venda do terreno em que foi implantada, e mediu o ganho como
se a construcdo nado existisse. O resultado ¢ tributar como ganho, por inteiro, o valor que a
constru¢do incorporou no imével. O n.° 3 do artigo 46.° do CIRS existe para que a constru¢ao
seja considerada no valor de aquisicdo, através do valor patrimonial do prédio construido ou,

se superior, do custo comprovado da obra acrescido do valor do terreno.

V.4. A primeira parte do n.” 3 do artigo 46.°: o valor patrimonial inscrito do prédio

construido

A norma preve dois valores: o valor patrimonial inscrito na matriz e, se superior, o valor do
terreno acrescido dos custos de construg¢do devidamente comprovados. O segundo funciona em

beneficio do sujeito passivo, que dele se pode valer se demonstrar os custos.

O valor patrimonial a que se refere a primeira parte ¢ o do imoével construido, que é o objecto

da norma (“imodveis construidos”). O valor do terreno aparece apenas na segunda parte,
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acompanhado dos custos de constru¢do. A lei ndo prevé que o valor patrimonial do terreno, s6

por si, tome o lugar do valor patrimonial do prédio construido quando este existe.

A referéncia temporal resulta da conjugacdo com a alinea a) do n.° 2 do artigo 50.° do CIRS:
para os casos do n.° 3 do artigo 46.°, a data de aquisi¢do ¢ a data relevante para efeitos de
inscri¢do na matriz. A lei toma, assim, como momento de aquisi¢do do prédio construido o da
sua inscri¢do matricial, a que corresponde, no CIMI, o dever de apresentar a declaracdo de
inscri¢ao no prazo de 60 dias apds a conclusdo das obras de edificacdo (artigo 13.°, n.° 1, alinea
d), do CIMI). O valor patrimonial relevante ¢ o fixado nessa inscri¢do, e ndo actualizagdes ou

reavaliagdes posteriores.

E a leitura do Supremo Tribunal Administrativo, o qual, no acorddo de 1 de Julho de 2020,
processo n.° 0315/14.0BEFUN, sumariou que “o valor de aquisi¢do do imovel construido pelos
sujeitos passivos corresponde ao valor de inscri¢cdo matricial do imovel quando ele ingressa
na titularidade dos proprietarios, a ndo ser que os mesmos comprovem que é superior o valor
do terreno, acrescido dos custos de constru¢cdo”. No acordio de 14 de Outubro de 2020,
processo n.° 0143/18.4BEPDL, num caso de moradia edificada em terreno para construcao
adquirido omisso na matriz e inscrita como prédio novo, concluiu que o “valor inscrito na
matriz” a que se refere o n.° 3 do artigo 46.° “se deve reportar a data da conclusdo das obras
e respetiva inscrigdo”’, por referéncia ao artigo 14.°, n.° 1, alinea d), do Codigo da Contribui¢ao
Autarquica, a que corresponde o artigo 13.°, n.° 1, alinea d), do CIMI, e ao artigo 50.°, n.° 2,

alinea a), do CIRS, recusando o valor patrimonial actualizado a data da venda.

O Tribunal Central Administrativo Sul seguiu a mesma orientacdo, no acorddo de 5 de
Dezembro de 2024, processo n.° 530/10.6BECTB, num caso de prédio urbano construido pelos
sujeitos passivos em terreno rustico, afirmando que “é com a inscri¢do na matriz do prédio
novo construido que se fixa, para estes efeitos, o momento de aquisicdo desse mesmo prédio”
e tomando como valor de aquisi¢do o valor patrimonial fixado na primeira inscri¢do do prédio

construido, em detrimento de avaliagdo posterior.

Aplicando ao caso, o prédio construido foi declarado para inscricdo em 24 de Abril de 2019,

avaliado, e inscrito com o valor patrimonial de € 321.650,00, que ¢ o seu valor patrimonial
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inicial e o Unico que lhe foi atribuido até a alienacdo (factos e) a h) e 1)). Nao ha valor
patrimonial anterior do prédio construido que pudesse prevalecer, nem esta em causa qualquer
actualizagdo ou reavaliagdo posterior, que a jurisprudéncia citada afasta. O Requerente invoca

o primeiro valor, e ndo os de 2022 ou de 2025.

O valor de aquisi¢do da quota-parte de metade transmitida pelo Requerente ¢, assim, de €

160.825,00.

V.5. O acordao do Supremo Tribunal Administrativo de 9 de Dezembro de 2021, processo

n.’ 02782/18.4BEBRG

Este acérdao, invocado e discutido pelo Requerente nas alegagdes, contém uma afirmagao que,
contudo, aponta noutro sentido. Af se escreve: “Ndo ocorrendo, in casu, a primeira variavel,
ou seja, ndo se tratando de uma situa¢do em que ja existia um imovel (prédio para habitagdo),
posteriormente, na totalidade, reconstruido pelo impugnante, mas, sendo a realidade a da,
preévia, existéncia de uma parcela de terreno para construgado, onde este edificou uma moradia
(habitagdo unifamiliar), o procurado e conflituoso valor de aquisi¢do tem de ser, por imposi¢do
legal, correspondente ao valor desse terreno, com a adig¢do dos custos da constru¢do do

edificado, ‘devidamente comprovados’”.

A afirmag¢do retoma uma férmula do acérddo de 1 de Julho de 2020, processo n.°
0315/14.0BEFUN, repetida no acérddo de 17 de Fevereiro de 2021, processo n.°
01449/11.9BELRS, segundo a qual a primeira parte é o “valor patrimonial tributario do imovel
origindrio (quando este seja depois objecto de reconstrugdo total, dando origem a um novo

imovel) . Os tribunais que a enunciaram nao a aplicaram como restri¢ao.

No processo n.° 0315/14.0BEFUN, o Supremo tomou como valor de aquisicio o valor

patrimonial fixado na inscri¢do, em 1991, do imovel construido pelos recorrentes.

No processo n.° 0143/18.4BEPDL, tratou como primeira parte o valor inscrito ap6s a conclusao

de moradia nova em terreno para construcao.
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O Tribunal Central Administrativo Sul, no processo n.° 530/10.6BECTB, transcreveu a mesma
formula e aplicou o valor patrimonial da primeira inscricdo de prédio novo construido em

terreno rustico.

A afirmac¢do do acorddo de 9 de Dezembro de 2021 deve, assim, ser lida a luz dos factos que
decidiu. Naquele processo, a moradia, concluida em 2008, foi vendida em 2014 sem inscri¢ao
matricial propria, que s6 ocorreu em 2018: o acordao regista que “no momento da alienag¢do”
foi transmitida a parcela de terreno, “por consubstanciar, a data, a unica realidade juridico-
tributaria (matricial) ”, e que essas construcdes sdo muitas vezes “transmitidas sem precedente

inscri¢do matricial propria”.

O valor patrimonial que a primeira instancia considerara para a moradia era um valor obtido no
simulador do valor patrimonial tributdrio (SIMMI), e ndo um valor inscrito na matriz. Nao
havia, a data da venda, avaliagdo nem valor patrimonial do prédio construido. A primeira parte
do n.° 3 do artigo 46.° ndo podia operar, e restava a segunda, com o 6nus da prova dos custos a

cargo do sujeito passivo.

Pelo contrario, o caso presente nos autos ¢ o oposto. O prédio construido foi declarado (modelo
1 de 24 de Abril de 2019), avaliado (ficha n.°...) e transmitido sob o artigo proprio P..., que a
escritura identifica como “inscrito na matriz”, € o valor patrimonial de € 321.650,00 foi inscrito

como valor do prédio construido (factos e) a h), j) e 1)).

A primeira parte existe e exclui-la equivaleria a eliminar, para todas as moradias construidas
em terreno proprio, uma das duas alternativas que o legislador consagrou, contra a letra do n.°
3 do artigo 46.°, que se refere a “imoveis construidos” sem distinguir constru¢do nova de
reconstrucdo, e contra a alinea a) do n.° 2 do artigo 50.°, que pressupde precisamente a inscri¢ao

matricial do prédio construido.

Essa exclusdo também nao corresponde ao que o Supremo Tribunal Administrativo decidiu nos
acordaos de 1 de Julho e de 14 de Outubro de 2020, citados no ponto anterior, nem ao que o
Tribunal Central Administrativo Sul decidiu em 2024, em casos de prédios construidos sobre

terreno e inscritos na matriz.
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A presente decisdo aplica essa jurisprudéncia a uma situacdo de facto que o acordao de 9 de
Dezembro de 2021 ndo apreciou: a de prédio construido declarado para inscri¢do pelos
alienantes e transmitido sob artigo matricial proprio, com valor patrimonial fixado por avaliagao

anterior a transmissao e levado a matriz, sem alteragdo, muito antes da liquidacao.
Nao ha, por isso, oposi¢do quanto a mesma questdo fundamental de direito.

A Requerida, por seu lado, ndo invocou este acorddo, nem a tese da inaplicabilidade da primeira
parte a construcdes sobre terreno e partiu, alids, do pressuposto contrario: o unico obstaculo que

apontou ao valor de € 321.650,00 foi a data em que se tornou definitivo.
V.6. A data em que o valor patrimonial se tornou definitivo

A Requerida sustenta que, a data da escritura, o valor patrimonial de € 321.650,00 ainda nao
era definitivo nem estava levado a matriz, o que s6 sucedeu em 28 de Junho de 2019 (facto g)).

O argumento ndo procede, por trés razdes que se expdem de seguida.

a) O n.° 3 do artigo 46.° do CIRS manda atender ao “valor patrimonial inscrito na
matriz”. Nao exige que esse valor esteja inscrito, ou seja definitivo, na data da alienagdo.
A data da alienacao ¢ a referéncia do valor de realizagdo. O valor de aquisi¢do reporta-
se a aquisicdo, e a lei fixa a data de aquisi¢do do prédio construido na data relevante
para efeitos de inscri¢do na matriz (artigo 50.°, n.° 2, alinea a)). Essa data ¢ anterior a
escritura, quer se tome a data da conclus@o das obras, 10 de Abril de 2005, quer a data
do facto declarada e registada na matriz, 31 de Dezembro de 2015, quer a data da

declaracao, 24 de Abril de 2019 (factos d), e) ¢ h)).

b) O valor que se tornou definitivo e foi inscrito na matriz ¢ o mesmo que a avaliacio
fixou antes da venda. Em 28 de Junho de 2019 ndo houve nova avaliagdo, nem alteracao
de elementos, nem novo valor: houve a passagem da ficha de avaliacdo a definitiva,
esgotada a possibilidade de pedido de segunda avaliacdo (artigo 76.° do CIMI), e a

inscri¢do oficiosa do valor patrimonial definitivo (artigo 13.°, n.° 3, alinea e), do CIMI).
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A matriz atribui a esse valor efeitos desde 31 de Dezembro de 2015 (facto h)). A

definitividade consolidou o resultado da primeira avaliagcdo; ndo o substituiu.

O acdrdao do Supremo Tribunal Administrativo de 17 de Fevereiro de 2021, processo
n.° 01449/11.9BELRS, recusou relevancia ao valor patrimonial “fixado apos a venda”.
Os factos eram diferentes. O alienante nunca promovera a inscricdo do prédio
construido, que s6 foi declarado pelos adquirentes, j& depois da venda, e havia na matriz,
para o mesmo artigo, um valor patrimonial anterior. Aqui, a declaracdo foi apresentada
pelos alienantes, a avaliagdo foi feita antes da venda e o prédio foi transmitido sob o
artigo que essa declaragdo originou (factos e), f) e j)). Depois da venda, apenas se tornou
definitivo o mesmo valor (facto g)). O valor patrimonial do artigo ..., que se manteve na
matriz, respeita ao terreno para construcdo, outra realidade matricial, e ndo ao prédio

construido transmitido.

¢) A liquidagdo de IRS foi efectuada em 24 de Novembro de 2023 (facto p)). Nessa data,
o valor inicial de € 321.650,00 constava da matriz, como valor definitivo, desde 28 de
Junho de 2019. A Requerida dispunha dele e usou-o, alids, como valor de realizacdo na
declaragdo oficiosa (factos n) e 0)). Nao havia, quando liquidou, qualquer incerteza

quanto ao valor patrimonial inscrito do prédio construido.
V.7. O argumento da simetria com o IMT

A Requerida argumenta que, se o valor patrimonial de € 321.650,00 ndo pdde valer para o IMT,
ndo pode valer para o IRS, porque uma mesma realidade ndo pode ser considerada uma coisa e
o0 seu contrario para os mesmos efeitos. Contudo, a premissa ¢ inexacta, pois os efeitos nao sao

0S mesmos, € as normas também nao.

O n.°2 do artigo 44.° do CIRS liga expressamente o valor de realizagao aos valores considerados
para efeitos de liquidagio de IMT. E essa ligagdo que explica a revogagio parcial: o IMT incidiu

sobre € 220.000,00, e a Requerida reduziu o valor de realizagdo em conformidade.
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O n.° 3 do artigo 46.° ndo contém ligacdo equivalente. Para os imoveis adquiridos a titulo
oneroso, o n.° 1 do artigo 46.° remete para o IMT; para os imoveis construidos pelo proprio
sujeito passivo, cuja constru¢do ndo ¢ adquirida por transmissao onerosa nem da lugar a IMT,
a lei remete para o valor patrimonial inscrito na matriz. Transpor a solu¢do adoptada no IMT

para o valor de aquisicdo seria aplicar ao n.° 3 uma remissao que o legislador reservou ao n.° 1.

Acresce que o IMT foi liquidado aos adquirentes, num procedimento de que o Requerente nao
foi parte. A circunstancia de a AT ndo ter efectuado liquidacdo adicional desse imposto (facto

1)) € estranha a determinacao do valor de aquisi¢do do prédio pelo Requerente.
V.8. A valorizacao do prédio entre a conclusido da obra e a inscri¢do

Poderia objectar-se que a obra foi concluida em 2005 e o prédio s6 foi inscrito em 2019, pelo
que o valor patrimonial fixado em 2019 incorpora a valorizacao entretanto ocorrida, que assim

escaparia a tributagao.

A objec¢@o ndo altera a solucdo. A lei fixa a data de aquisi¢do do prédio construido na data
relevante para efeitos de inscricdo na matriz e o valor de aquisi¢do no valor patrimonial nela
inscrito (artigos 46.%, n.° 3, e 50.°, n.° 2, alinea a), do CIRS). O incumprimento do dever de
declarar o prédio no prazo do artigo 13.°, n.° 1, do CIMI tem consequéncias proprias, no plano
contra-ordenacional e do IMI, mas a lei ndo lhe associa a substitui¢do do valor de aquisi¢ao.
Nao existe, nem nunca existiu, valor patrimonial do prédio construido reportado a 2005. Fixa-
lo exigiria uma avaliacdo retrospectiva que a lei ndo prevé, que a Requerida ndo fez e que o
tribunal, que ndo determina a matéria colectavel, ndo pode fazer. A propria AT aceitou, na

matriz, a data do facto de 31 de Dezembro de 2015 declarada pelo Requerente (facto h)).

Os acordaos que referem a data da conclusdo das obras, como o de 14 de Outubro de 2020, ou
o momento da constru¢do, como o do Tribunal Central Administrativo Sul de 5 de Dezembro
de 2024, fazem-no em casos em que a inscricdo se seguiu a construgdo, € tomaram o valor
patrimonial fixado nessa primeira inscri¢do. Nenhum deles fixou, nem poderia fixar, um valor
diferente do inscrito. Ainda que se tome como data relevante a da conclusdo das obras, 10 de

Abril de 2005 (facto d)), a solu¢do mantém-se: a lei manda atender ao valor patrimonial inscrito
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na matriz, € o Unico alguma vez inscrito para o prédio construido ¢ o de € 321.650,00. A data
releva para a correc¢do monetaria (artigo 50.°, n.° 2, alinea a)), cujos coeficientes nao reduzem

o valor de aquisi¢ao (ponto V.9).

A Requerida nao sustentou que o valor de aquisicdo devesse reportar-se a 2005, nem indicou
qualquer outro valor patrimonial do prédio construido. Contrapds-lhe apenas o valor
patrimonial do terreno, que, mesmo na leitura do acérdao de 9 de Dezembro de 2021, s6 releva
na falta de valor patrimonial inscrito do prédio construido, o que ndo ¢ o caso. Nao cabe ao
tribunal manter o acto com fundamentacao diversa da que a administracdo utilizou (acérdao do

Supremo Tribunal Administrativo de 1 de Junho de 2011, processo n.° 058/11).
V.9. A inexisténcia de ganho tributavel

Com o valor de aquisicao de € 160.825,00 e o valor de realizacdo de € 110.000,00, o saldo ¢
negativo em € 50.825,00. A segunda parte do n.° 3 do artigo 46.° ndo é chamada, porque ndo se
provou que o terreno acrescido dos custos de construcdo excedesse o valor patrimonial, € o

Requerente declara que este € o valor mais elevado (facto ndo provado a)).

O resultado ndo depende da data de aquisicao que se adopte nem da correcgdo monetaria. Os
coeficientes de desvalorizagdo da moeda do artigo 50.° do CIRS aplicam-se ao valor de
aquisicao e ndo o reduzem, pelo que, a aplicarem-se, apenas agravariam o saldo negativo. Pela
mesma razao, ¢ indiferente o valor das despesas e encargos da alinea a) do artigo 51.° do CIRS,

que nao foram quantificados.

Nao ha, por isso, ganho sujeito a IRS. A liquidagdo n.° 2026... ndo integra outros rendimentos
além da mais-valia (facto u)), pelo que, eliminada esta, nada subsiste da matéria colectavel que
lhe serve de base. A ilegalidade afecta o acto na totalidade, sem que o tribunal tenha de

substituir-se 2 AT na determinagdo de qualquer imposto remanescente.
V.10. O erro imputavel aos servicos

O erro de que enferma a liquidagdo ¢ imputavel aos servigos, para efeitos da segunda parte do

n.° 1 do artigo 78.° da LGT.
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O Supremo Tribunal Administrativo sumariou, no acérddo de 14 de Marco de 2012, processo
n.° 01007/11, que o erro imputavel aos servicos a que alude o n.° 1 do artigo 78.° da LGT
“compreende ndo so o lapso, o erro material ou o erro de facto, como, também, o erro de
direito, e essa imputabilidade aos servigos é independente da demonstragcdo da culpa dos

funcionarios envolvidos na emissdo da liquidagdo afectada pelo erro”.

A declaragdo que suporta a liquidagdo foi elaborada pelos proprios servicos, por o Requerente
ndo ter declarado a alienacdo (factos m) e n)). A omissdo do Requerente legitimou a actuagao
oficiosa, mas ndo transfere para ele o erro de direito cometido nessa actuagdo. Ao elaborar a
declaracao, os servicos dispunham da declaragdo modelo 1, da ficha de avaliagdo e do historico
matricial do artigo ..., que revelavam tratar-se de prédio construido pelos alienantes e indicavam
o seu valor patrimonial, e foi com base nesses elementos que inscreveram o artigo ... € o valor
de realizacao de € 160.825,00. Ainda assim, trataram o bem alienado como se fosse o terreno,
tomando como valor de aquisi¢do o valor patrimonial ¢ o ano de inscrigdo do artigo... . E um

erro de direito na aplicagdo da lei aos elementos de que dispunham.

Verificado o erro imputavel aos servicos, e nao estando o tributo pago, o pedido de revisdo era
admissivel, o que confirma o juizo formulado no ponto II.4. O indeferimento tacito desse pedido

¢ ilegal e deve ser anulado, com a liquidagao.
V.11. Questoes prejudicadas

A procedéncia do pedido com fundamento na interpretacdo do n.° 3 do artigo 46.° do CIRS
prejudica o conhecimento dos demais fundamentos invocados pelo Requerente: a violagdo do
principio do inquisitorio, da boa-fé e da proibi¢do do venire contra factum proprium, e a questao
de inconstitucionalidade, que foi suscitada apenas a titulo subsididrio, para a hipdtese de
prevalecer a interpretagdo defendida pela Requerida, que ndo prevalece (artigos 124.° do CPPT

e 608.°,n.° 2, do CPC).
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V.12. Juros compensatorios, juros indemnizatorios e execuc¢io da decisdo

Os juros compensatorios pressupdem imposto devido e retardado (artigo 35.°, n.° 1, da LGT).

Anulada a liquidagdo de imposto, caem com ela.

O Requerente ndo pagou qualquer quantia (facto x)). Nao ha, por isso, lugar a restituicdo nem

a juros indemnizatorios, que, de resto, ndo pediu.

Cabe a Requerida, nos termos do n.° 1 do artigo 24.° do RJAT e do artigo 100.° da LGT,
reconstituir a situagdo que existiria se o acto anulado nao tivesse sido praticado, extraindo as

consequéncias da anulagdo no processo de execucao fiscal n.°...2024... .
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VI. DECISAO

Termos em que o Tribunal Arbitral decide:

a)

b)

d)

e)

Julgar improcedentes as excepcoes de intempestividade, de ineptiddo do pedido
de prontuncia arbitral e de impropriedade do meio processual e incompeténcia

material invocadas pela Requerida;

Declarar prejudicado o conhecimento da excepc¢io de cumulacio ilegal de
pedidos, mantendo-se a absolvicio da Requerida do pedido formulado na alinea
A) do pedido de pronuncia arbitral, homologada por despacho de 29 de Julho de
2026;

Declarar extinta a instincia, por inutilidade superveniente parcial da lide, quanto
a parte da liquidacio de IRS n.° 2023 ... eliminada pela revogacio parcial de 4 de
Maio de 2026, no montante de € 13.300,10;

Julgar procedente o pedido de pronuncia arbitral quanto ao remanescente e, em
consequéncia, anular o indeferimento ticito do pedido de revisido oficiosa
n.° ...2025... e a liquidacao de IRS n.” 2026..., de 16 de Maio de 2026, relativa ao
ano de 2019, que substituiu a liquidac¢ido n.” 2023 ... na parte por esta mantida, no
montante de € 18.351,93, compreendendo € 16.187,67 de imposto e € 2.164,26 de

juros compensatorios;

Condenar a Requerida nas custas do processo.

VALOR DO PROCESSO: Fixa-se o valor do processo em € 31.652,03, correspondente ao

valor da liquidag¢do impugnada a data da apresentacdo do pedido, indicado pelo Requerente e

ndo impugnado, nos termos dos artigos 296.°,n.° 1, 299.°, n.° 1, € 306.°, n.s 1 € 2, do CPC e do

artigo 97.°-A, n.° 1, alinea a), do CPPT, aplicaveis por forca das alineas a), ¢) e €) do n.° 1 do

artigo 29.° do RJAT, e do artigo 3.°, n.° 2, do Regulamento de Custas nos Processos de

Arbitragem Tributéria.
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CUSTAS: De harmonia com o disposto nos artigos 12.°, n.° 2, ¢ 22.°, n.° 4, do RJAT, no artigo
4.°,1n.°5, do Regulamento de Custas nos Processos de Arbitragem Tributéria e na Tabela I a ele
anexa, fixa-se o valor da taxa de arbitragem em € 1.836,00, integralmente a cargo da Requerida.
Quanto a parte julgada, a Requerida decai totalmente. Quanto a parte em que a lide se tornou
inutil, a inutilidade resultou de revogacao por ela propria decidida depois do prazo do n.° 1 do
artigo 13.° do RJAT, em reconhecimento parcial da ilegalidade do acto, sendo-lhe imputavel
(artigos 527.°, n.°s 1 e 2, e 536.°, n.° 3, do CPC). O pedido formulado na alinea A), de que o
Requerente desistiu, ndo teve valor autonomo indicado nem foi considerado na fixa¢do do valor

do processo e da taxa de arbitragem, pelo que dele ndo decorre responsabilidade por custas.

Notifique-se.

CAAD, 15 de Outubro de 2026.

O Arbitro,

Bruno Ferraz Monteiro
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