CAAD

CENTRO OE ARBITRAGEM ADMIMISTRATIVA

CAAD: Arbitragem Tributaria
Processo n.°: 401/2014-T

Tema: IMT — Pressupostos legais de que depende a aplicacdo da Isencdo para

revenda previsto no artigo 7° CIMT;

Decisdo arbitral

O arbitro Paulo Lourenco, designado pelo Conselho Deontoldgico do Centro de

Arbitragem Administrativa (CAAD) para formar o Tribunal Arbitral, constituido em 30 de

julho de 2014, decide o seguinte:

| - RELATORIO

1.

5.

No dia 27 de maio de 2014 a sociedade A..., LDA, pessoa coletiva n° ..., requereu, nos
termos e para os efeitos do disposto na alinea a) do n.° 1 do artigo 2.° e no artigo 10.°,

ambos do Decreto-Lei n.° 10/2011, de 20 de Janeiro, a constitui¢do de Tribunal Arbitral.

. O pedido de constituicdo do Tribunal Arbitral foi aceite pelo Exmo. Presidente do

CAAD em 28 de maio de 2014.

. Nos termos do disposto na alinea a) do n.° 2 do artigo 6.° e da alinea b) do n.° 1 do artigo

11.° do Decreto-Lei n.° 10/2011, de 20 de janeiro, na redacdo introduzida pelo artigo
228.° da Lei n.° 66-B/2012, de 31 de dezembro, o Conselho Deontolégico designou
como arbitro do tribunal arbitral o ora signatario, que comunicou a aceitagdo no prazo

aplicavel.

. As partes foram devidamente notificadas dessa designacdo e ndo manifestaram vontade

de recusar a designacédo do arbitro nos termos conjugados do artigo 11.2, n.° 1, alineas a)
e b) do RJAT e dos artigos 6.° e 7.° do Cddigo Deontoldgico.
Assim, nos termos do disposto na alinea c) do n.° 1 do artigo 11.° do Decreto-Lei

n. 10/2011, de 20 de janeiro, na redacdo introduzida pela Lei n.° 66-B/2012, de 31 de
dezembro, o tribunal arbitral foi constituido em 02.06.2014.

6.

No dia 01 de fevereiro de 2015, o Tribunal proferiu o seguinte despacho:
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Salvo oposicéo expressa e fundamentada, a reunido a que se refere o artigo 18° do RJAT
fica dispensada, tendo em conta que ndo ha excec¢des a apreciar, que ndo ha necessidade
de correcéo de pecas processuais e que a prova apresentada é essencialmente documental

e esta junta ao processo.

7. No presente processo arbitral, pretende a Requerente que o Tribunal Arbitral declare a
ilegalidade do ato de liquidacéo de Imposto Municipal Sobre as Transmissdes Onerosas de
Iméveis (IMT), sendo o mesmo anulado e consequentemente restituido & Requerente o

imposto ja pago acrescido de juros indemnizatdrios que se mostrarem devidos.
I.A. A Requerente sustenta o seu pedido no seguinte:

1. A Requerente é a sociedade por quotas que, para aléem de outras atividades, exerce a
atividade de compra e venda de bens imobiliarios, com o CAE ....

2. No ambito desta atividade, a Requerente adquiriu por escritura publica, em 15 de
setembro de 2009, a fracdo autonoma designada pela letra UF, destinada a habitacdo, do
prédio urbano inscrito na matriz predial da freguesia de ..., concelho de Cascais, sob 0
artigo ..., descrito na ...* Conservatoria do Registo Predial de Cascais sob o numero ...,
pelo preco de € 400 000,00 (quatrocentos mil euros).

3. Da referida escritura publica consta que a Requerente destina o imdvel adquirido a
revenda, aproveitando por isso da isencdo em sede de IMT, nos termos e para os efeitos
do artigo 7° do CIMT.

4. De acordo com aquela disposicdo, para que as aquisicdes de prédios para revenda sejam
isentas de IMT, € necessério:

a) Que o prédio adquirido se destine a revenda;

b) Que antes da aquisicdo tenha sido apresentada a declaragdo prevista no artigo
112°do CIRS e 117° do CIRC;

c) Que em relacdo ao ano anterior tenha havido o exercicio normal e habitual da
referida atividade;

d) Que os prédios sejam revendidos no prazo de 3 anos;

e) Que os prédios embora revendidos no prazo legal, 0 ndo sejam novamente para

revenda;
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f) Que ndo seja dado destino diferente aos prédios adquiridos para revenda.

. Significa que uma empresa que tenha como atividade principal a compra de imdveis

para revenda e que preencha as restantes condi¢cBes supra expostas, esta isenta do
pagamento do imposto em todas as compras de imoveis que faca com aquela finalidade.

. A ratio legis desta isencdo de IMT prevista no artigo 7° do Codigo do IMT é a de

afastar a tributacdo em sede de IMT de uma atividade comercial, na qual os imdveis sao

transacionados enquanto mercadorias.

. A permuta é tdo s6 um contrato oneroso, sinalagmatico, mediante o qual se transmite

um bem e, em contrapartida, se recebe outro bem.

. A permuta de imdvel consiste, assim, na alienagcdo de um imével recebendo-se, como

contraprestacdo, um outro imovel.

. Ou seja, e tendo em conta os efeitos essenciais do contrato de compra e venda supra

referidos, a permuta apenas difere daquele quanto a contraprestacdo acordada, pois, no

mais,

a) Opera-se, por via da permuta, uma transmissdo da propriedade da coisa e, no
caso, da titularidade do direito,

b) Fica determinada a obrigacéo de entregar a coisa, e

c) Determina-se, de igual forma, a obrigacdo de pagar o preco (ainda que a

contraprestacdo ndo seja monetaria, mas antes outro bem).

z

E de concluir, pois, que ndo obstante a determinacdo de contrapartida nédo
monetaria (ainda que monetariamente avaliada), a natureza do contrato de permuta &,
para efeitos do IMT, idéntica ao do contrato de compra e venda.

A restricdo da isencdo quando a aquisicdo ocorra para revenda ao contrato de
compra e venda viola o principio da igualdade constitucionalmente tutelado por tratar e
aplicar de forma diferente duas realidades que, na substancia, sao iguais.

N&o se vislumbram quais as diferencas entre o contrato de compra e venda e o de
permuta que levam a Administracdo Tributaria a considerar que ndo se trata aqui de

uma verdadeira revenda.
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13.  Quer em termos juridicos, quer em termos econdémicos, ambos 0s contratos operam
0 mesmo resultado, qual seja, o de transmitir a propriedade sobre um determinado bem,
neste caso um imovel.

14. O principio da igualdade fiscal tem por base o principio geral da igualdade previsto
no artigo 13° da CRP, dele resultando o principio da capacidade contributiva que, por
imperativo constitucional, é o pressuposto e o critério da tributagéo.

15. A manifesta violacdo do principio da igualdade fiscal é patente no caso em apreco.

16.  Propugnando a AT que a revenda se restringe a transmisséo da propriedade apenas
através de compra e venda, sempre seria inconstitucional por violadora deste principio,
sendo justamente estas solucgdes arbitrarias que sdo vedadas ao legislador fiscal pelos
comandos constitucionais supra referenciados.

17. O principio da seguranca juridica garante ao contribuinte uma previsibilidade do
direito aplicavel.

18. A importancia do principio da seguranca juridica é sublinhada pela nossa
jurisprudéncia e disso é exemplo o acorddo do STA, datado de 13 de novembro de
2007, proferido no &mbito do processo 0164A/04:

O principio do Estado de Direito concretiza-se através de elementos retirados de
outros principios, designadamente, o da seguranca juridica e da protecdo da
confianca dos cidaddos. Tal principio encontra-se expressamente consagrado no
artigo 2° da CRP e deve ser tido como um principio politicamente conformado
que explicita as valorac@es fundamentadas do legislador constituinte. Os citados
principios da seguranca juridica e da protecdo da confianga assumem-se como
principios classificadores do Estado de Direito democréatico, e que implicam um
minimo de certeza e seguranca que nos direitos das pessoas e nas expectativas
juridicamente criadas a que esta imanente uma ideia de protecdo da confianca
dos cidadaos e da comunidade na ordem juridica e na atuagédo do Estado.
19. A AT nédo cumpriu o dever de fundamentar a liquidacdo dos juros compensatorios,
desconhecendo a Requerente o raciocinio decisorio subjacente e as respetivas causas
guanto aos seus requisitos essenciais.

20.  Por fim, a Requerente peticiona o pagamento de juros indemnizatérios.
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I.B Na sua Resposta, a AT veio dizer o seguinte:

1. A Requerente embora tenha declarado na escritura de compra e venda que o imdvel se

destinava a revenda, a verdade € que, no mesmo dia em que celebrou a escritura de
compra e venda, celebrou a escritura de permuta.

. A Requerente tinha conhecimento que o destino do imdvel que adquiriu se destinava a
permuta e ndo a revenda.

. O elemento caracteristico do contrato de permuta ou troca é a auséncia de qualquer
objeto monetério que no contrato desempenhe a funcdo de meio de pagamento, isto € na
auséncia de qualquer objeto que possa ser qualificado como preco, em conformidade
com o previsto no acorddo do STJ, de 25 de mar¢o de 2013.

. In extremins uma empresa imobilidria que se limitasse a permutar os seus imoveis
jamais poderia distribuir lucros aos seus socios ou obter a necessaria liquidez para fazer
face as despesas.

. Na situacdo em apreco a Requerente ndo revendeu o imével mas sim permutou a fracéo
UF pela fracdo C e é inegavel que em caso de permuta 0s iméveis ndo podem ser
considerados mercadoria, que € transacionada no ambito negocial dentro do objeto
comercial do SP, como acontece na compra e venda.

. Na verdade sem venda ndo pode haver revenda e a permuta ndo é uma venda.

. Como bem refere a Requerente o artigo 7° do CIMT n&o prevé a isengédo nas situagoes
de permuta.

. Os beneficios fiscais, entre os quais a isencao de tributacdo, sdo, por natureza, de carater
excecional, pois encerram uma derrogacdo aos principios gerais que presidem a
tributacdo, visto que, de certo modo, derrogam os principios da capacidade contributiva,
da generalidade e da igualdade da tributacdo e apenas encontram justificacdo na tutela
de interesses publicos constitucionalmente relevantes, superiores aos da propria
tributacdo, sejam de carater politico, econdmico, social ou cultural.

. Como bem refere o acorddao do STA n°® 0529/12, de 28 de novembro de 2012: “Dai que
se entenda que a isencdo de imposto, na medida em que contraria 0s principios da
generalidade e da igualdade, € insuscetivel de aplicagdo a casos que ndo tenham sido

expressamente contemplados no beneficio concedido. Assim, numa interpretacdo estrita
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do preceito (artigol11°, n° 5 do CIMT) hé&-de encontrar-se que, no caso da isencdo de
prédios adquiridos para revenda, a lei exige, sem mais, a efetivacdo da revenda como
pressuposto essencial da isencdo, sem equiparar a ela qualquer outro tipo de ato ou
contrato.

10.  Este tem sido o entendimento tradicional da nossa jurisprudéncia no ambito do
Caodigo do Imposto Municipal de Sisa e do Imposto sobre as Sucessfes e Doagdes, cujo
regime é, neste aspeto, muito semelhante ao regime do CIMT - cf. Acérddos de
6(3/1985, rec. N° 2732, de 19.06.1985, recurso n° 002841, de 13.10.1993, rec. N°
15334, de 28.01.2008, rec. N° 642/08, de 07.03.2012 e recurso 01141/11,

11. A correlacdo entre o beneficio fiscal em causa e o interesse publico que o motiva
consubstancia um fundamento material bastante para tratar diferentemente a revenda da
permuta, pelo que ndo se revela materialmente infundado, irrazoavel ou arbitrario um
regime de que resulte a atribuicdo do beneficio fiscal nas situagdes de revenda.

12.  Na verdade a isen¢do pela aquisicdo de prédios para revenda fundamenta-se na
circunstancia de tais prédios, destinados a integrar o ativo permutavel da empresa
adquirente, constituirem “mercadorias” da respetiva atividade.

13.  Assim a isencdo tem como fim ultimo afastar elevados encargos financeiros que,
ndo obstante serem custos dedutiveis para efeitos de determinacdo do rendimento
sujeito a imposto, tenderiam a repercutir-se no prec¢o final da venda dos bens imoveis.

14.  Acresce ainda que a lei estabelece um conjunto de pressupostos do regime de
isencdo em IMT dos prédios adquiridos para revenda que constituem mecanismos
preventivos da sua utilizacdo abusiva e da préatica de operacdes de fraude fiscal (Cfr.
Artigo 11° n° 5 do CIMT), a saber:

a) SO podem beneficiar desta isencdo as empresas que estejam coletadas para
efeitos de IRS ou do IRC na atividade de compra de prédios para revenda (artigo
7°n° 1),

b) O regime de isencdo aplica-se exclusivamente aos prédios adquiridos para
revenda pelas empresas, ndo se aplicando a prédios adquiridos para outros fins e

posteriormente afetos ao ativo permutavel;
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c) Parase aplicar a isencdo deve constar do proprio contrato que o prédio adquirido
se destina a revenda;

d) A revenda deve ser efetuada no prazo maximo de trés anos sendo que o conceito
de revenda pressupde a transmissdao da propriedade do imovel através do
contrato de compra e venda;

e) A revenda efetuada naquele prazo ndo pode ter como finalidade nova revenda.

15. Nao existe nenhum direito nem expetativa legitimamente criada na defesa desse
direito ora reclamado, improcedendo assim todo o alegado nos artigos 62° a 70° do
douto pedido de pronuncia arbitral.

16. A liquidacdo cumpre todos 0s pressupostos constantes do artigo 77° da LGT.

17. Por ndo se verificar qualquer erro por parte dos servicos na aplicagcdo da lei aos

factos em causa, ndo ha lugar ao pagamento de juros indemnizatorios.

1.C Alegacdes

Né&o foram apresentadas alegacdes.

Il. SANEAMENTO
1. O Tribunal é competente e encontra-se regularmente constituido, nos termos dos
artigos 2.%,n.° 1, alinea a), 5.° e 6.°, todos do RJAT.
2. As partes tém personalidade e capacidade judiciarias, sdo legitimas e estdo
legalmente representadas, nos termos dos artigos 4.° e 10.° do RJAT e do artigo 1.° da
Portaria n.° 112-A/2011, de 22 de Marco.
3. Nao ha quaisquer questbes prévias que cumpra apreciar nem vicios que invalidem o
processo.

4. Impde-se agora, pois, apreciar o mérito do pedido.

I1l. THEMA DECIDENDUM

A questdo em causa nos presentes autos consiste em saber se a operacao realizada cumpre
ou n&o os pressupostos legais de que depende a aplicagéo da isencdo para revenda prevista
no artigo 7.° do CIMT.
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IV. MATERIA DE FACTO

IV.1. Factos provados

Antes de entrar na apreciacdo das questdes, cumpre apresentar a matéria factual relevante
para a respetiva compreensdo e decisdo, a qual, examinada a prova documental e o
processo administrativo tributario junto aos autos e tendo ainda em conta os factos

alegados, se fixa como segue:

i. A Requerente é a sociedade por quotas que, para além de outras atividades, exerce a
atividade de compra e venda de bens imobiliarios, com o CAE ....

ii. No ambito desta atividade, a Requerente adquiriu por escritura pablica, em 15 de
setembro de 2009, a fracdo auténoma designada pela letra UF, destinada a
habitacdo, do prédio urbano inscrito na matriz predial da freguesia de ..., concelho
de Cascais, sob o artigo ..., descrito na ...2 Conservatdria do Registo Predial de
Cascais sob 0 numero ..., pelo prego de € 400 000,00 (quatrocentos mil euros).

iii. A compra do imo6vel e a respetiva isengdo de IMT realizou-se na condicdo da
revenda no prazo de trés anos ou que ndo lhe fosse dado um destino diferente.

iv.No mesmo dia 15 de setembro de 2009, a Requerente celebrou uma escritura de
permuta que teve como objeto o imovel supra referido.

v. A Requerente foi objeto de uma acgéo de inspecdo interna, credenciada pela Ordem
de Servico n° ..., emitida pela Direcdo de Finangas de Evora, incidindo sobre o

Imposto Municipal sobre Iméveis e Imposto de Selo do exercicio de 2009.

1V.2. Factos dados como nédo provados

N&o existem factos relevantes que ndo tenham sido dados como provados.

I1V.3. Fundamentacgao da decisédo da matéria de facto

A fixagdo da matéria de facto baseou-se no processo administrativo e nos documentos

juntos aos autos.
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V. Aplicacéo do direito aos factos
Nos termos do artigo 7.° do CIMT:

1 - Sdo isentas do IMT as aquisicOes de prédios para revenda, nos termos do nimero
seguinte, desde que se verifique ter sido apresentada antes da aquisicdo a declaragéo
prevista no artigo 112.° do Cédigo do Imposto sobre 0 Rendimento das Pessoas Singulares
(IRS) ou na alinea a) do n.° 1 do artigo 109.° do Cédigo do Imposto sobre o Rendimento
das Pessoas Coletivas (IRC), consoante o caso, relativa ao exercicio da atividade de
comprador de prédios para revenda.

2 - A isencdo prevista no numero anterior ndo prejudica a liquidacdo e pagamento do
imposto, nos termos gerais, salvo se se reconhecer que o adquirente exerce normal e
habitualmente a atividade de comprador de prédios para revenda.

3 - Para efeitos do disposto na parte final do nimero anterior, considera-se que 0
sujeito passivo exerce normal e habitualmente a atividade quando comprove o seu
exercicio no ano anterior mediante certiddo passada pelo servico de finangas competente,
devendo constar sempre daquela certidao se, no ano anterior, foi adquirido para revenda ou
revendido algum prédio antes adquirido para esse fim.

4 - Quando o prédio tenha sido revendido sem ser novamente para revenda, no prazo
de trés anos, e haja sido pago imposto, este sera anulado pelo chefe de financas, a
requerimento do interessado, acompanhado de documento comprovativo da transacgéo.

Por outro lado, nos termos do artigo 11.°, n.° 5, do CIMT (caducidade das isengdes), “a
aquisicdo a que se refere o artigo 7.° deixara de beneficiar de isencdo logo que se verifique
que aos prédios adquiridos para revenda foi dado destino diferente ou que os mesmos ndo
foram revendidos dentro do prazo de trés anos ou 0 foram novamente para revenda.”

O regime descrito ja se encontrava previsto com idénticos contornos no artigo 11.°, ponto
3.2 do Codigo do Imposto Municipal da Sisa e do Imposto sobre SucessGes e Doagdes
(“Codigo da Sisa”), segundo o qual: “Ficam isentas de sisa: (...) 3.° As aquisi¢des de
prédios para revenda, nos termos do artigo 13.°-A, desde que se verifique ter sido
apresentada antes da aquisi¢do a declaracéo prevista no artigo 105.° do Codigo do Imposto
sobre 0 Rendimento Pessoas Singulares (IRS) ou na alinea a) do n.° 1 do artigo 94.° do

Caodigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Coletivas (IRC), consoante o caso,
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relativa ao exercicio da atividade de comprador de prédios para revenda”. Previa também o
Cddigo da Sisa (artigo 16.2, ponto 1.°) a isen¢do caducava logo que se verificasse que “aos

prédios adquiridos para revenda foi dado destino diferente (...)”.

Posto o direito, cumpre encarar agora os factos que relevam para a apreciacdo da questao
da qualificacdo da operacéo realizada.

A aquisicdo, por € 400 000,00 (quatrocentos mil euros) da fragdo UF acima mencionada
beneficiou, como se referiu, da isengdo prevista no artigo 7.° do CIMT, por os prédios se
destinarem a revenda.

Na mesma data da escritura publica de compra e venda, ou seja, no dia 15 de setembro de
2009, a Requerente celebrou uma escritura de permuta, atraves da qual transmitiu a fracao
adquirida, recendo em contrapartida uma outra fracdo, designada pela letra C, a qual foi

igualmente atribuido o valor de € 400 000,00 (quatrocentos mil euros).

Pode desde logo concluir-se que as operaces em causa ndo foram suscetiveis de gerar
qualquer lucro a Requerente, uma vez que transmitiu a fragdo que havia adquirido por €
400 000,00 (quatrocentos mil euros) e recebeu em contrapartida uma outra fracdo a qual

foi atribuido igual valor.

N&o obstante os autos ndo evidenciarem outras operacées da mesma natureza, a verdade é
que, por esta operacdo, pode concluir-se que a permuta, ainda que seja suscetivel de
alcancar o mesmo objetivo que a venda, ndo preenche os pressupostos exigidos pelo artigo
7° do CIMT.

Na verdade, se 0 objetivo da norma € isentar as operacGes de revenda efetuadas por
empresas que fazem dessas operacGes o exercicio da respetiva atividade, parece poder
concluir-se que a revenda tem subjacente uma intengdo lucrativa que ndo se verificou na

operacdo realizada pela Requerente.

E que, exercer normal e habitualmente a atividade de compra para revenda, implica uma

intencdo lucrativa que, dos elementos juntos aos autos, ndo ocorreu na situagdo em apreco.

A operacdo de revenda, inserida no &mbito de uma atividade comercial e suscetivel de

usufruir de uma isencéo fiscal, implica que a transmisséo reflita um acréscimo de valor que
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se pretende ndo seja influenciado por qualquer carga de imposto oculto suportado na
aquisicdo que Ihe antecedeu.

Esta serd, entre outras, uma das razdes porque se estabeleceu a isencdo na aquisicao dos
imoveis para revenda, cujo conceito, no artigo 11°, n° 3 do Codigo da Sisa, enquadrava
apenas a transmissdo do direito de propriedade efetuada por contrato de compra e venda,
tal como este é definido no artigo 874° do Cadigo Civil.

Ora, o contrato de compra e venda, conforme resulta do artigo do Codigo Civil supra
citado, traduz-se na transmissdo da propriedade sobre um objeto ou direito, contra o
pagamento de um preco, sendo que este, como é secularmente pacifico, devera ser fixado
em dinheiro.

Acresce finalmente que a interpretacdo que sustenta apenas o contrato de compra e venda é
a que tem vindo a ser seguida pela jurisprudéncia, conforme acérdaos mencionados pela
Autoridade Tributaria.

Tudo visto, tendo sido dado ao imoével um destino diferente daquele que sustenta a
isencdo, pode concluir-se que a mesma caducou, ndo havendo, por essa razdo, que
censurar, do ponto de vista da legalidade, o ato tributario praticado pela AT.

Face ao sentido da decisdo, fica prejudicado o conhecimento das restantes questes

suscitadas, designadamente as referentes aos juros compensatérios e indemnizatorios.

V1. DECISAO

Em face de tudo quanto se deixa exposto, decide-se julgar improcedente a presente
impugnacao, quer no que respeita a anulacdo da liquidacdo de IMT em causa, quer no que
respeita ao pedido acessério de condenacgdo da AT no pagamento de juros indemnizatorios.
Fixa-se o valor do processo em € 23.678,11 (vinte e trés mil seiscentos e setenta e oito
euros e onze céntimos), nos termos do artigo 97°-A, n.° 1, a), do CPPT, aplicavel por forca
do das alineas a) e b) do n.°1 do artigo 29.° do RJAT e do n.° 2 do artigo 3.° do
Regulamento de Custas nos Processos de Arbitragem Tributéria.

Fixa-se o valor das custas em € 1.224,00 nos termos da Tabela I do Regulamento das

Custas dos Processos de Arbitragem Tributaria, integralmente a cargo da Requerente, nos

www.caad.org.pt * geral@caad.org.pt
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termos dos artigos 12.°, n.° 2, e 22.% n.° 4, ambos do RJAT, e artigo 4.° n.° 4, do citado

Regulamento.

Notifique-se.

Lisboa, 01 de junho de 2015

O Arbitro

Paulo Lourengo
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