CAAD

CEMTRD OE ARBITRAGEM ADMIMISTRATIVA

CAAD: Arbitragem Tributaria
Processo n.%: 163/2018-T

Tema: IRC - Fundos de investimento imobiliario. Mais-valias. Rendimentos

prediais. Encargos de conservagdo e manutengao.

DECISAO ARBITRAL

Acordam em tribunal arbitral

| — Relatorio

1. Fundo Aberto de Investimento Imobiliario A..., com o n.° de identificacdo
fiscal..., com sede na ..., ..., ..., ..., representado pela sociedade gestora B...— Gestdo de
Fundos de Investimento Imobilidrio, vem requerer a constituicdo de tribunal arbitral, ao
abrigo do disposto nos artigos 2.°, n.° 1, alinea a), e 10.° do Decreto-Lei n.° 10/2011, de 20
de janeiro, para apreciar a legalidade dos actos tributérios de liquidacéo adicional de IRC e
de liquidagdo de juros compensatorios, no montante global de € 420.178,91, relativo ao
exercicio de 2013, requerendo ainda o reembolso do imposto indevidamente pago e a

condenacdo no pagamento de juros indemnizatérios.

Fundamenta o pedido nos seguintes termos.

Na alienacdo de areas comuns do edificio sito na Rua ..., a Requerente apurou a mais valia
devida no montante de € 207.741,09, correspondente a diferenca entre o valor da
realiza¢do, no montante de € 350.000,00, e o valor da aquisi¢ao (€ 128.000,00) acrescidos
dos encargos incorridos (€ 4.963,13).

A Administracdo Tributaria veio a desconsiderar o montante apurado como mais
valia com o fundamento de que apenas poderia ser considerado como valor de aquisi¢ao o
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valor relevante para liquidagdo do IMT e o espago comum n&o existia como fracgédo
autonoma no momento da aquisicdo do prédio e encontrava-se fora da incidéncia do

imposto.

A Requerente sustenta que o referido espaco integrava o imdvel adquirido e foi
sujeito a IMT na proporcdo do custo de aquisicdo global que Ihe correspondia, devendo o
valor de aquisicéo ser calculado de acordo com o disposto no artigo 46.%, n.° 1, do Cddigo
de IRS no indicado montante de € 128.000,00.

Nesse sentido, o acto de liquidacdo adicional enferma de violacdo do citado

preceito do Codigo de IRS e pde em causa o principio da capacidade contributiva.

A Administracdo Tributaria desconsiderou ainda a deducdo de encargos associados
a obtencdo dos rendimentos prediais relativos ao prédio ... sito na Rua ..., por entender que
esses encargos resultantes da substituicdo de elevadores e de equipamentos de
aquecimento, ventilacdo e ar condicionado, ndo constituem encargos de conservacao e
manutenc¢do do edificio por ndo se ter provado que eram imprescindiveis para a obtencao

das rendas.

No entanto, essas obras destinaram-se a manter a edificacdo nas condigdes
existentes a data da sua construcdo e foram necessarias para assegurar a manutencdo do
contrato de arrendamento com a seguradora Fidelidade, que se mostrou indisponivel para

renovar o contrato em face das deficiéncias que o edificio apresentava.

A Administracdo Tributaria discute ainda a dedugéo dos encargos suportados com o
edificio sito na ... considerando que as obras de construcdo realizadas correspondem a
obras estruturais e de requalificacdo do imdvel que ndo se enquadram nos encargos de

conservagao e manutencao.

A Requerente invoca, todavia, que o edificio apresentava sinais de degradacéo e,

pretendendo colocar o imével no mercado de arrendamento ap6s o termo do contrato
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existente, teve necessidade de levar a efeito obras de conservacéo de modo a rep6r o nivel
de habitabilidade do locado, tendo para o efeito lancado um "Concurso de Concepgéo -
Construcdo para Projecto e Empreitada de Construcdao Civil, Acabamentos e Instalacbes

Técnicas para Remodelagdo".

O projecto incluia obras de construgdo civil, revisdo geral da cobertura em telhado,
substituicdo de caixilharias e de portas corta-fogo, substituicdo de instalacéo eléctrica e da
infraestrutura de comunicac@es, bem como a substituicdo de elevadores e sistemas de ar
condicionado, e, sendo assim, a intervencao tal como se encontrava prevista no caderno de
encargos ndo implicava a ampliagdo ou alteragdo relevante do edificio, mas simples obras
de conservacdo que ndo determinaram a reavaliacdo do edificio para efeitos do imposto

municipal sobre imdveis.

A Administracdo Tributaria desconsiderou ainda o montante de € 387.135,09
relativamente a encargos suportados pela Requerente por considerar que, para efeitos do
apuramento da matéria colectavel na parte respeitante aos rendimentos prediais, 0s
encargos de manutencdo e conservacdo sO sao dedutiveis até ao limite das rendas

recebidas.

Essa limitacdo a deducdo de encargos €, no entanto, contréria ao principio
estabelecido no artigo 22.°, n.° 6, do Estatuto dos Beneficios Fiscais, pelo qual a tributacdo
de rendimentos prediais incide sobre os rendimentos liquidos dos encargos de conservacgéo

e manutencdo efectivamente suportados, e viola o principio da capacidade contributiva.

A Autoridade Tributaria, na sua resposta, sustenta que o imovel sito na Rua da ...
constituia, a data da aquisi¢do, um bem indiviso e aquando da constitui¢cdo da propriedade
horizontal o espaco denominado “escritorio” passou a constituir uma parte comum de uso
exclusivo da Fracdo B (loja). A Requerente repartiu o custo de aquisicdo do prédio, no

valor global de € 1.600.000,00, entre a parte habitacional (da Fracdo C a Fracdo J), que
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corresponde a € 700.000,00, e a parte de lojas e escritério (Fracdo A e Fracdo B), que
corresponde a € 900.000,00.

No apuramento das mais-valias, a Administracdo Tributaria teve por base o valor
atribuido pelo Fundo a parte habitacional e a parte das lojas e a permilagem de cada uma
das fracOes fixada na escritura de propriedade horizontal, tendo desconsiderado o valor de
aquisicdo do “escritorio” na medida em que este ndo existia enquanto fracdo autbnoma, a
data da aquisicdo do prédio, nem foi transformado em fracdo autbnoma nas escrituras de

propriedade horizontal realizadas posteriormente.

No que se refere as correcches efectuadas aos rendimentos prediais, a
Administracdo Tributaria entende que as despesas fiscalmente dedutiveis, nos termos da
alinea a) do n.° 6 do art.° 22.° do Estatuto dos Beneficios Fiscais sdo 0s encargos de
conservacao e manutencao efectivamente suportados que respeitem a prédios ou fracgdes
autobnomas de prédios arrendados que ndo sejam superiores as rendas auferidas, nédo
havendo lugar a comunicabilidade dos encargos entre imoveis, ou seja, 0s encargos de um

imovel ndo podem ser afetos a outro imovel.

Por outro lado, ndo poderdo ser relevadas as despesas suportadas quer no "Edificio
..", quer no "Edificio ...", j& que estas respeitam a remodelacBes ou reedificacdes interiores

dos imdveis e ndo se enquadram no conceito de encargos de manutencao e de conservagao.

Conclui pela improcedéncia do pedido.

2. No seguimento do processo foi dispensada a reunido a que se refere o artigo 18.°

do RJAT e indeferida a prestacéo de declaragOes de parte requerida pela Requerente.
Em alegacOes pelo prazo sucessivo as partes pronunciaram-se sobre os resultados

probatérios resultantes dos elementos do processo e, no mais, mantiveram as suas

anteriores posicoes.
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3. O pedido de constituicdo do tribunal arbitral foi aceite pelo Presidente do CAAD

e automaticamente notificado a Autoridade Tributaria nos termos regulamentares.

Nos termos do disposto na alinea a) do n.° 2 do artigo 6.° e da alinea b) do n.° 1 do
artigo 11.° do RJAT, na redacéo introduzida pelo artigo 228.° da Lei n.° 66-B/2012, de 31
de dezembro, o Conselho Deontoldgico designou como arbitros do tribunal arbitral

colectivo os signatérios, que comunicaram a aceitacdo do encargo no prazo aplicavel.

As partes foram oportuna e devidamente notificadas dessa designacdo, ndo tendo
manifestado vontade de a recusar, nos termos conjugados do artigo 11.°, n.° 1, alineas a) e
b), do RJAT e dos artigos 6.° e 7.° do Codigo Deontoldgico.

Assim, em conformidade com o preceituado na alinea c¢) do n.° 1 do artigo 11.° do
RJAT, na redacdo introduzida pelo artigo 228.° da Lei n.° 66-B/2012, de 31 de dezembro,
o tribunal arbitral colectivo foi constituido em 14 de junho de 2018.

O tribunal arbitral foi regularmente constituido e é materialmente competente, a
face do preceituado nos artigos 2.°, n.° 1, alinea a), e 30.°, n.° 1, do Decreto-Lei n.°
10/2011, de 20 de janeiro.

As partes gozam de personalidade e capacidade judiciarias, sdo legitimas e estdo
representadas (artigos 4.° e 10.%, n.° 2, do mesmo diploma e 1.° da Portaria n.° 112-A/2011,
de 22 de margo).

O processo ndo enferma de nulidades e ndo foram invocadas excepgoes.

Cabe apreciar e decidir.

Il - Fundamentacéo

Matéria de facto

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



http://www.caad.org.pt/
mailto:geral@caad.org.pt

CAAD

CEMTRD OE ARBITRAGEM ADMINISTRATIVA

3. Os factos relevantes para a decisdo da causa que poderdo ser tidos como assentes

s80 0s seguintes:

a) A Requerente foi objeto de procedimento de inspecdo tributéria realizado pelos
Servicos de Inspecdo Tributaria da Diregdo de Finangas de Lisboa, em
cumprimento da Ordem de Servigo n.° Ol2016..., para o exercicio de 2013, tendo
por objetivo, designadamente, o controlo declarativo em sede de IRC;

b) Notificada do projeto de relatério em 14 de novembro de 2017, a Requerente
exerceu o direito de audi¢cdo em 29 de novembro seguinte;

¢) Em resultado desta acdo de inspecéo foi apurado IRC em falta, no montante de €
420.178,91, correspondente ao apuramento de mais-valia pela alienacdo de um
prédio e a deducdo de encargos relativos a rendimentos prediais;

d) A Requerente é um fundo de investimento imobiliario aberto de subscricdo
particular, sujeito ao Regime Juridico dos Fundos de Investimento Imobiliario;

e) O Fundo é gerido e representado pela sociedade gestora denominada B...- Gestdo
de Fundos de Investimento Imobiliario S.A., e é considerado sujeito passivo de
IRC;

f) No ambito da sua atividade, o Fundo compra, vende e arrenda bens imobiliarios;

g) Por escritura celebrada em 9 de Setembro de 2008, a Requerente adquiriu o edificio
sito no n.° ... da Rua ..., em Lisboa, que constituia o artigo matricial urbano ... da
freguesia de ..., por € 1.600.000,00, o qual tinha aquela data um valor patrimonial
de € 819.850,00;

h) A aquisicdo beneficiou da isencdo de IMT aplicavel aos fundos de investimento
imobiliérios abertos;

i) O imdvel encontrava-se em regime de propriedade total e continha espagos
destinados a comércio/servicos e habitacéo;

J) Em 7 de marco de 2013, foi realizada a escritura de constituicdo de propriedade
horizontal do imdvel, determinando a sua particdo em dez fracgdes autbnomas do

seguinte modo:
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Fracdo A - Loja-n. ... Rua ..., permilagem 91

Fracdo B - Loja - n.° ... Rua..., permilagem 93

Fracdo C - Primeiro Direito - n.° ... Rua ..., permilagem 63
Fracdo D - Primeiro Esquerdo - n.° ... Rua ..., permilagem 91
Fracéo E - Segundo Direito - n.° ... Rua ..., permilagem 63
Fracdo F - Segundo Esquerdo - n.° ... Rua ..., permilagem 103
Fracdo G - Terceiro Direito - n.° ... Rua ..., permilagem 61
Fracdo H - Terceiro Esquerdo - n.°... Rua ..., permilagem 102
Fracdo 1 - Quarto Direito - n.° ... Rua ..., permilagem 67

Fracdo J - Quarto Esquerdo - n.°... Rua ..., permilagem 266.

k) Por efeito de rectificacdo realizada em 14 de outubro de 2013, o espaco
denominado escritério, que por lapso constava como parte integrante da fraccdo B
passou a ser inscrito como parte comum do uso exclusivo dessa fraccao;

I) O Fundo repartiu 0 custo da aquisicdo do imdvel de € 1.600.000,00 em custo da
parte habitacional, correspondendo as FragGes C e J (€ 700.000,00), e em custo da
parte de servigos/lojas, correspondendo as lojas A e B (€ 900.000,00);

m) No que se refere a parte ndo habitacional, o custo de € 900.000,00 foi distribuido
pelo sujeito passivo nos seguintes termos: Loja A - € 225.000,00; Loja B - €
547.000,00:; “Escritorio” - € 128.000,00;

n) Em 21 de outubro de 2013, a Requerente procedeu a alienagdo do “Escritorio” a
C..., S.A., pelo valor global de € 350.000,00;

0) A alienacdo do “Escritorio” foi sujeita a IMT,;

p) Por efeito dessa alienagdo, a Requerente apurou uma mais-valia no montante de €
207.741,09, correspondente a diferenca entre o valor da realizagdo, no montante de
€ 350.000,00, e o valor da aquisicao (€ 128.000,00) acrescidos dos encargos
incorridos com a conservacao (€ 4.963,13);

g) O Relatorio de Inspecc¢éo tributaria ndo considerou o custo de aquisicdo declarado
de € 128.000,00 por considerar que o valor de aquisigdo a titulo oneroso de bens

imoveis € o que tiver servido para efeitos de liquidacdo do imposto municipal sobre
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transacOes onerosas de imoveis, e 0 espago denominado como “escritorio” era um
espaco comum ao prédio que ndo estava inscrito como frac¢do autonoma e se

encontrava fora da incidéncia do IMT;

r A Administracdo Tributéria, por efeito dessa correc¢do, apurou um saldo positivo

t)

de mais e menos valias de € 47.920,65, implicando um acréscimo do imposto a
pagar no montante de € 17.648,10;

No exercicio de 2013, a Requerente obteve rendimentos prediais do edificio ..., sito
na Rua ..., em Lisboa, os quais sujeitou a tributacdo de IRC nos termos do artigo
22.° do EBF;

O Fundo considerou dedutiveis, para efeitos do apuramento da matéria coletavel
respeitante a rendimentos prediais do “Edificio ...”, os encargos suportados com a
substituicdo de elevadores e de equipamentos de aquecimento, ventilagédo e ar
condicionado, no montante de € 425.816,08;

u) A arrendataria do edificio referiu, em correspondéncia mantida com a Requerente,

v)

que a permanéncia no locado estava dependente da revisdo do sistema de
climatizacdo e remodelagdo dos elevadores uma vez que essas obras “impactam na
operacionalidade do inquilino”;

O Relatério de Inspecdo Tributaria ndo aceitou 0s encargos referentes as obras
realizadas no Edificio ... por considerar que ndo se encontra provado que elas
fossem imprescindiveis para a obtencdo dos rendimentos nem essenciais para
manter o estado do prédio;

No exercicio de 2013, a Requerente obteve rendimentos prediais do edificio sito na
..., em Lisboa, os quais sujeitou a tributacdo de IRC nos termos do artigo 22.° do
EBF;

X) A D... S.A. preparou, em 2004 e a pedido da Direcgdo-Geral da Administragéo da

y)

Justica, um Relatorio Técnico de Manutencéo relativo ao imovel em apreco, referiu
que os tectos falsos se encontravam em mau estado de conservacao;

O relatorio de avaliacdo do imovel, preparado pela E..., da nota de que “apesar de
exteriormente o edificio possuir um aspecto moderno, mercé das suas
caracteristicas arquitectonicas, no seu interior encontra-se a necessitar de obras de

beneficia¢ao e conservacao”;
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z) A Requerente obteve orcamento, elaborado em 10 de maio de 2012, para
“Concurso de Concepgao - Construcdo para Projecto de Empreitada de Construcao
Civil, Acabamentos e InstalacGes Técnicas para Remodelacdo do Edificio ..., n.°...,
em Lisboa”, junto como doc. 14, cujo teor se da por reproduzido;

aa) A Requerente despendeu 0 montante de € 2.498,224,01 na realizacdo dessas obras;

bb) As obras realizadas ndo requereram licenciamento camarario, exceto para ocupacao
da via publica e instalacdo de andaimes;

cc) A Administracdo Tributaria ndo aceitou aquele montante como encargos, para
efeito da determinacdo do rendimento liquido, por considerar que se trata de obras
estruturais e de requalificacdo do prédio;

dd) A Administracdo Tributaria determinou a correc¢do de encargos imputados a
alguns imoveis nos termos do quadro constante do fls. 28 do Relatério de Inspegdo
Tributaria, no montante de € 387.135,09, por considerar que 0S encargos nao
podem ser superiores as rendas recebidas e ndo é possivel a comunicabilidade de
encargos entre imadveis.

ee) Na sequéncia da inspeccdo, foram emitidas as liquidacGes relativas ao exercicio de
2013, de IRC com o n.° 2017... e de juros compensatdérios com o n.° 2017..., que
foram notificadas a Requerente;

ff) A Requerente procedeu ao pagamento do imposto liquidado em 30 de janeiro de
2018.

O Tribunal formou a sua conviccdo quanto a factualidade provada com base nos
documentos juntos a peticdo e no processo administrativo junto pela Autoridade Tributaria

com a resposta.
Matéria de direito
A Requerente submete a apreciacdo do Tribunal Arbitral correccdes efectuadas pela

AT em sede de IRC, referente ao exercicio de 2013, no que respeita a determinagédo de

rendimentos prediais e de mais-valias relativamente a dois prédios de que é proprietaria.
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Para dar resposta as questdes suscitadas, h4 que ter presente, como pontos prévios,
por um lado, o facto de a Requerente ser sujeito passivo de IRC, por forca do disposto na
alinea b) do n.° 1 do art. 2° do CIRC!, mas cuja tributacio a data em causa — 2013 - era
objecto de regime particular previsto no artigo 22° do Estatuto dos Beneficios Fiscais.

No que aos rendimentos em causa respeita, dispunha o n.° 6 daquele artigo 22°, na
redaccdo da Lei n.° 66-B/2012, de 31 de Dezembro (que ao caso importa):

- “Os rendimentos dos fundos de investimento imobiliario que se constituam e
operem de acordo com a legislagdo nacional tém o seguinte regime fiscal:

a) Tratando-se de rendimentos prediais, que ndo sendo relativos a habitacao social
sujeita a regimes legais de custos controlados, ha lugar a tributacdo, autonomamente, a
taxa de 25%, que incide sobre os rendimentos liquidos dos encargos de conservacao e
manutencdo efectivamente suportados, devidamente documentados, bem como do imposto
municipal sobre imoveis ...".

b) Tratando-se de mais-valias prediais, que ndo sejam relativas a habitacéo social
sujeita a regimes legais de custos controlados, ha lugar a tributacdo, autonomamente, a
taxa de 25%, que incide sobre 50% da diferenca positiva entre as mais-valias e as menos-
valias realizadas, apuradas de acordo com o Codigo do IRS ...".

E, pois, indiscutivel que a Requerente, enquanto Fundo de Investimento Imobiliario
(FI1), pese embora desprovido de personalidade juridica, era, e &, sujeito passivo de IRC e
que, enquanto tal, esta submetido as disposi¢cGes do CIRC com as necessarias adaptacdes,
tendo designadamente presente a especial tributacdo de alguns dos seus rendimentos, face
ao que dispunha o n.° 6 do art.° 6° do EBF.

Face a tal particularidade sustenta a Requerida que aos FIlI ndo é aplicavel o
principio da especializacdo de exercicios (art.° 18° do CIRC), mas o denominado regime de
caixa — em que relevam os movimentos financeiros — aplicavel aos sujeitos passivos de
IRS.

Entendemos, contudo, que sem razéo.

A Requerida sustenta tal conclusdo no facto de “o regime fiscal aplicavel aos

fundos de investimento imobiliario segue a logica do regime estabelecido para os fundos

1 Sera sempre considerada, qualquer que seja o diploma referido, a redaccéo vigente a data dos factos, ou
seja, 0 ano de 2013.
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de investimento mobiliario que se inspira no sistema delineado no Codigo do IRS para a
tributacdo dos rendimentos de capitais, mais-valias mobiliarias e, em parte, rendimentos
prediais e outros rendimentos”. Apesar de fazer tais consideracdes, a Requerida identifica
de forma prévia e assertiva as regras aplicaveis aos FII, considerando que “possuem
contabilidade organizada e elaboram demonstrac6es financeiras em conformidade com o
Plano de Contabilidade dos Fundos de Investimento Imobiliario, aprovado pelo
Regulamento da CMVM n.° 2/2005”.

Ora, sucede que o referido Plano de Contabilidade dos Fundos de Investimento
Imobiliario — publicado no Diario da Republica, Il Série, N.° 96/2005, de 18 de Maio —
estabelece no ponto 2.2. do Capitulo 2, sob a epigrafe “Principios contabilisticos e
critérios valorimétricos” que como principio contabilistico se adopta a especializacdo de
exercicios, 0 que expressa nos seguintes termos: “Especializacdo. Os elementos
patrimoniais do fundo devem ser valorizados e reconhecidos de acordo com a
periodicidade do célculo do valor das unidades de participacéo independentemente do seu
recebimento ou pagamento devendo incluir-se nas demonstracdes financeiras do periodo a
que dizem respeito, bem como 0s seus ajustamentos de valor daqui decorrentes”.

Quer isso dizer que é o proprio Plano de Contabilidade (de aplicacdo obrigatéria a
todos os FII, conforme ponto 1.2) que estipula a aplicacdo obrigatdéria do principio de
especializacdo de exercicios aos FIl. O qual, como é dbvio, terd de ser de aplicacdo
generalizada e ndo de forma parcelada consoante o tipo de rendimentos ou de custos que
estiverem em causa.

Improcedem, pois, todas as consideracdes que a este proposito a Requerida faz e
que, de alguma forma, tenham relevancia nas correc¢des levadas a cabo.

Posto isto, hd que apurar da legalidade das correccbes efectuadas na determinacéo
de mais-valia e de rendimentos prediais auferidos pela Requerente.

Vejamos entéo.
MAIS-VALIA

Como resulta do probatério, a Requerente adquiriu em 2008 um edificio néo

constituido em regime de propriedade horizontal que compreendia espacos destinados a
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comércio e servicos e a habitacdo. O valor de aquisi¢do de € 1.600.000,00 foi entdo
repartido em € 700.000,00, para a parte habitacional, e € 900.000,00 para a destinada a
servicos ¢ lojas (cabendo € 225.000,00 a uma loja, € 547.000,00 a outra e € 128.000,00 a
que designou como “escritorio”).

Aquisicdo essa que, pese embora estivesse sujeita IMT, beneficiou da isengéo desse
imposto prevista no art.° 49.° do EBF.

Em 2013 o referido prédio foi constituido em regime da propriedade horizontal.

E matéria ndo controversa para as partes que, aquando da constituicio em
propriedade horizontal e, designadamente, para efeitos de definicbes de permilagem, a
Requerente repartiu proporcionalmente o custo de aquisicdo pelas varias fraccOes
entretanto constituidas e partes comuns.

Entretanto, por virtude de destaque do prédio ja constituido em propriedade
horizontal, uma parcela — a primitivamente designada como “escritorio” — correspondente
a uma parte comum do prédio foi vendida pelo prego de € 350.000,00.

Fruto desta alienacdo, a AT desconsiderou o preco que havia sido considerado e
imputado como valor de aquisicdo daquela parcela - € 128.000,00 -, considerando que 0
valor de aquisi¢do seria igual a zero “na medida em que o escritorio nao existia enquanto
fraccdo autonoma, aquando da aquisi¢do do prédio, nem tdo pouco, o Fundo o inscreveu
como fraccdo autonoma nas duas escrituras de propriedade horizontal posteriores a
aquisi¢do”.

Cremos que sem razao.

De acordo com o disposto na alinea c) do n.° 6 do art.° 22° do EBF as mais-valias
prediais obtidas por FII seriam apuradas de acordo com o Cadigo do IRS. Ora, estabelecia
aalinea a) do n.° 1 do art. 10° do CIRS que constituem mais-valias 0s ganhos que resultem
da alienagdo onerosa de direitos reais sobre bens imoveis.

Sem necessidade de consideragdes adicionais, € inequivoco que a parcela alienada,
ainda que constituindo parte comum do prédio, constitui um bem imdvel — sendo
irrelevante se integra uma fraccdo autonoma ou ndo - e que o direito de propriedade
transmitido é um direito real, estando, desse modo, preenchida a sujei¢cdo objectiva de

tributacéo.
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Estando subjacente & mais-valia aquele conceito de transmissdo, € inerente a esta
que o direito alienado haja sido previamente adquirido. Aquisi¢do que pode ter lugar por
via gratuita ou onerosa, ndo existindo uma terceira via.

Dai que, de forma a que possa ser determinada a mais-valia, 0 CIRS também
preveja essas duas formas de aquisicdo para que, por confronto com o designado valor de
realizacdo, a mais ou menos-valia possa ser apurada. De acordo com o art.?. 45.° daquele
codigo, no caso de o bem ter sido adquirido a titulo gratuito considera-se como valor de
aquisicdo o que tiver sido considerado para efeitos de liquidagdo de Imposto do Selo ou o
valor que serviria de base a sua liquidacdo caso este fosse devido. Por seu turno, o art®. 46.°
estabelece que sendo a aquisicdo de imoveis efectuada a titulo oneroso aquele valor é o que
tiver servido para efeitos de liquidacdo de IMT ou, a semelhanca do que sucede com o IS,
aquele que serviria de base a sua liquidacdo caso este fosse devido.

Significa isso que, em qualquer circunstancia, tera que existir sempre um valor de
aquisicdo o qual é definido nos termos referidos, ndo se percebendo como pode a AT
chegar a conclusdo que nao existe valor de aquisicao.

Tal conclusdo violaria, alids, de forma ostensiva o principio da capacidade
contributiva, com consagragédo constitucional.

No caso, a Requerente apresenta como valor de aquisicdo os € 128.000,00 que
declarou para efeitos de IMT.

Coisa diferente é a AT ndo concordar com os valores declarados como de aquisicao
e alienacdo, mas para isso teria 0s mecanismos proprios estabelecidos nos respectivos
regimes de tributacdo (no art.° 52.°, n.° 1 do CIRS ou, por exemplo, no art.° 31.° do CIMT).
Nenhuma actuacdo a esse nivel promoveu a AT, tendo-se, alias, conformado com o valor
declarado na aquisicdo para efeitos de liquidacdo de IMT, apesar da isen¢do de imposto de
que a Requerente beneficiou.

N&o pode € agora e sem qualquer fundamento legal pretender subverter as regras de
determinacdo da mais-valia, desconsiderando a existéncia de valor de aquisicao.

Procede, por isso, a pretensdo da Requerente neste ponto.

RENDIMENTOS PREDIAIS
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No exercicio da sua actividade, a Requerente auferiu rendimentos prediais que
sujeitou a tributacdo apds deducdo de despesas que qualificou como encargos de
conservagdo e manutencao.

Estando em causa rendimentos referentes a dois prédios, a AT ndo aceitou como
dedutiveis tais encargos por, entre outras razdes, entender que aqueles respeitam ndo a
despesas de manutencéo e conservacao mas a remodelacdes dos imdveis em causa.

A Requerida entende ainda, por um lado, que para efeito de apuramento da matéria
colectavel na parte respeitante a rendimentos prediais, apenas serdo de considerar as
despesas incorridas até ao limite das rendas recebidas, apuradas individualmente para cada
prédio. E que, por outro lado, ndo é de admitir a comunicabilidade de encargos entre
imoveis.

Comecando por este ultimo ponto, ndo se descortina onde encontra a Requerida
fundamento legal para a pretendida correccao.

De acordo com o entendimento ja exposto, a matéria colectavel dos Fll, dentro de
alguns condicionalismos que adiante se analisardo, € determinada, enquanto sujeitos
passivos de IRC que séo, nos termos das regras do respectivo codigo. Dai que devam ser
considerados rendimentos prediais aqueles que nos termos das normas contabilisticas sdo
qualificaveis como tais, deduzidos dos gastos que pela sua natureza possam ser
considerados como tal, sem qualquer outro tipo de restricéo.

A tal ndo obsta o facto de os custos admitidos serem superiores aos proveitos.

Alias, ainda que tivessem de ser aplicadas as regras do CIRS a solucdo seria a
mesma, tendo designadamente presente a redaccdo do n.° 1 do art.® 41.° desse codigo.

Acresce que a admissibilidade de existéncia de resultado liquido negativo na
categoria dos rendimentos prediais em IRS e a possibilidade do seu reporte nos anos
seguintes sempre foi admitida por aquele codigo: a data nos cinco seguintes anos seguintes
e actualmente nos seis seguintes (art.° 55.° n° 2 e actualmente no n° 1, b),
respectivamente).

Vejamos agora se, atendendo a natureza dos encargos em causa, sera de aceitar a
sua aceitacdo e dedutibilidade aos rendimentos prediais da Requerente.

Como ja se referiu, 0 art.° 22.° do EBF previa que os rendimentos prediais auferidos

pelos FIlI seriam considerados liquidos dos encargos de conservacdo e manutencdo
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efectivamente suportados, devidamente documentados, bem como do imposto municipal
sobre imoveis.

Da anélise desse preceito resulta que para que as despesas suportadas pelos FlI
conexionadas com os rendimentos prediais sejam consideradas como dedutiveis, além de
terem de ser “indispensaveis para a realizacdo dos rendimentos sujeitos a imposto ou para
a manutencdo da fonte produtora”, como o n° 1 do art® 23.° do CIRC impbe
transversalmente a todos os sujeitos passivos de IRC, tém uma exigéncia qualificada. Com
efeito, apenas sdo de considerar, além do IMI suportado, os encargos que se considere
serem de conservacao e manutencao dos prédios em causa.

Posto isto, hd que ter presente que as denominadas despesas de conservacao e
manutencdo sdo conceitos de natureza civilistica e como tal devem ser considerados, em
cumprimento do disposto no n.° 2 do art.° 11.° da LGT quando estabelece que «sempre que,
nas normas fiscais, se empreguem termos proprios de outros ramos de direito, devem os
mesmos ser interpretados no mesmo sentido que ai tém, salvo se outro decorrer
directamente da lei”.

Tais conceitos sdo considerados precisamente no ambito do contrato de
arrendamento. Diz o n.° 1 do art.° 1074.° do Cddigo Civil que “cabe ao senhorio executar
todas as obras de conservacdo, ordinarias ou extraordinarias, requeridas pelas leis

)

vigentes ou pelo fim do contrato, salvo estipulacéo em contrdrio”, ndo as definindo hoje
de modo tdo rigoroso como o fazia o revogado Regime do Arrendamento Urbano. Dizia o
art. 11.° deste diploma:

«1 - Nos prédios urbanos, e para efeitos do presente diploma, podem ter lugar
obras de conservacdo ordinaria, obras de conservacdo extraordinaria e obras de
beneficiacao.

2 - S@o obras de conservacao ordinaria:

a) A reparacao e limpeza geral do prédio e suas dependéncias;

b) As obras impostas pela Administracdo Publica, nos termos da lei geral ou local
aplicavel, e que visem conferir ao prédio as caracteristicas apresentadas aquando da
concessao da licenca de utilizacéo;

c) Em geral, as obras destinadas a manter o predio nas condi¢des requeridas pelo

fim do contrato e existentes a data da sua celebracao.
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3 - Sao obras de conservagdo extraordinaria as ocasionadas por defeito de
construcao do prédio ou por caso fortuito ou de forca maior, e, em geral, as que nao sendo
imputadas ac¢des ou omissdes ilicitas perpetradas pelo senhorio, ultrapassem, no ano em
que se tornem necessarias, dois tercos do rendimento liquido desse mesmo ano.

4 — S&o obras de beneficiagdo todas as que ndo estejam abrangidas nos dois
nameros anteriores”.

O recurso ao citado art.° 11.° do RAU é, porém, ainda hoje, em face da falta de
definicdo na legislacdo vigente daqueles conceitos, utilizado quer pela doutrina quer pela
jurisprudéncia, para a sua concretizacéo.

E assim correntemente aceite, quer na doutrina, quer na jurisprudéncia, que sdo
obras de conservacgdo ordinaria as que se destinam “em geral, a manter o prédio em bom
estado de preservacado e nas condi¢des requeridas pelo fim do contrato e existentes a data
da sua celebra¢ao”. Pelo contrario, serdo “obras de conservacdo extraordinaria as
ocasionadas por defeito de construcédo do prédio ou por caso fortuito ou de forca maior,
quer dizer, por caso imprevisivel ou inevitavel e, em geral, as que, ndo sendo imputaveis a
accdes ou omissoes ilicitas perpetradas pelo senhorio, ultrapassem, no ano em que se
tornem necessarias, dois tergos do rendimento liquido desse mesmo ano” (Aragao Seia —
Arrendamento Urbano, 62 ed, pag 196)°. A titulo de exemplo podem ver-se, na
jurisprudéncia, os Ac. da Relacéo do Porto de 04-12-2000 — Proc. 0051266; de 19-10-1993
— Colectanea Jurisprudéncia XVIII, 4, pag. 233, e de Lisboa de 13-01-1994 - Colectanea
Jurisprudéncia XIX, 1, pag. 91 e de 06-04-1995 — Colectanea Jurisprudéncia XX, 2, pag.
111.

Diga-se, por um lado, atento o que se referiu, que o facto de ndo estarem em causa
obras de caracter estrutural, ndo €, por si sO, elemento determinante para que as obras
tenham de ser consideradas como de conservagédo ordinaria.

E, por outro lado, que, estando em causa as denominadas “obras de conservagao
ordinaria” a responsabilidade pela sua realizagdo recai sempre sobre o senhorio, ao passo
que as “obras de conservagéo extraordinaria”, bem como as “obras de beneficia¢éo”,

apenas ficam a cargo do senhorio quando, nos termos das leis administrativas em vigor, a

2 Apenas tera de se ter, contudo, presente que a referéncia ao valor das obras levadas a cabo por comparagéo
com 0 montante das rendas recebidas, deixou hoje de ser relevante.
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sua execucéo lhe seja ordenada pela cdmara municipal competente ou quando haja acordo
escrito das partes no sentido da sua realizacdo, com discriminacgéo das obras a efectuar (Ac.
Relacdo do Porto de 04-12-2000).

Tal entendimento tem sido também o acolhido na jurisprudéncia tributéria,
designadamente pelo STA quando, no acérddo de 06-07-2016 — Proc. n.° 088/2016, se Ié:
“as despesas de manuten¢do e de conservacdo serdo despesas que sejam necessarias d
conservagdo e manutencdo dos imoveis que sdo geradores de rendimento. Poderdo ser,
como antes definidas no Regime do Arrendamento Urbano, art. 11.°, despesas efectuadas
com obras de conservacdo ordindria - reparacdo e limpeza geral do prédio, obras
impostas pela Administracdo Publica, e, em geral, as destinadas a manter o prédio nas
condicdes requeridas pelo fim do contrato e existentes a data da sua celebracéo; obras de
conservacao extraordinaria — de reparacdo de defeitos de construcdo do prédio ou
supervenientes ou de beneficiacdo do imdvel, com repercussdo no imoével e na
susceptibilidade de ele gerar rendimentos”. E, ainda mais recentemente, também no Ac.
do TCA Sul de 15-12-2016 — Proc. 05310/12, onde se diz que as obras de conservacao
extraordinaria e as obras de beneficiacdo, apenas ficam a cargo do senhorio quando
impostas administrativamente ou haja acordo escrito das partes com discriminacdo das
obras a efectuar.

Do exposto, somos forcados a concluir que o conceito de encargos com obras de
conservacao e de manutencdo a que se referem quer o art.° 22.°, n.° 6, a) do EBF, quer o
art.? 41° n.° 1 do CIRS, integram o conceito acima enunciado de “obras de conservagao
ordinaria”. Estardo, por isso, COmo regra fora do seu ambito de aplicacdo, quer as “obras de
conservagdo extraordindria” quer as “obras de beneficiagdo”, s6 assim ndo sendo quando
estas tenham resultado de imposicdo administrativa ou de acordo expresso.

Tendo presente estas consideracbes comecemos por analisar se as despesas
efectuadas pela Requerente com a substituicdo dos elevadores e dos sistemas de
aquecimento, ventilacdo e ar condicionado efectuadas no “Edificio ...”, integrardo o
conceito de “obras de conservagao ordinaria”.

E manifesto que as obras levadas a cabo, pese embora em equipamentos instalados

no edificio, integram o conceito de encargos de conservacao e manutengdo. Como foi dado
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por provado, a propria arrendataria manifestou & Requerente a indisponibilidade para
manter o contrato de arrendamento ou para 0 renovar, caso se mantivessem as deficiéncias
naqueles equipamentos.

Quer dizer, a sua substituicdo mais ndo visou do que conferir e repor o imével nas
condicBes de habitabilidade e utilizacdo idénticas as existentes & data da celebracdo do
contrato. Se aqueles equipamentos, parte integrante do arrendamento, ndo reuniam ja as
condicdes satisfatorias para o fim a que se destinavam, € inquestionavel que a sua
substituicdo integra o conceito de encargos de conservagao e manutencao.

E, por isso, ilegal a correccdo da Requerida levada a efeito no que a estes encargos
respeita ao considerar a sua nao dedutibilidade.

Ja 0 mesmo ndo sucedera no que respeita as obras levadas a efeito no designado
“Edificio ...”.

E que tais obras, mais do que manter o imdvel nas condicBes necessérias a
manutencdo de qualquer arrendamento, terdo pretendido munir o edificio de outras
capacidades e aptiddes mais atractivas para aquele efeito, tendo, alids, resultado de
“Concurso de Concepgdo — Construcdo para Projecto e Empreitada de Construcdo Civil,
Acabamentos e Instalacdes Técnicas para Remodelagdes”.

Do relatério da sociedade “D...” — junto como doc. 12 — ndo podem ser retiradas
quaisquer consequéncias por ser impossivel estabelecer qualquer nexo temporal com as
obras em causa, atendendo a que estas foram executadas em 2013 e aquele é de Marco de
2004.

No proprio relatorio elaborado pela empresa “E...”, em Junho de 2012 - junto como
doc. 13 - se diz, “... os pisos de escritorios, actualmente devolutos ... apesar de
exteriormente o edificio possuir um aspecto moderno, mercé das suas condicionantes
caracteristicas arquitectonicas, no seu interior encontra-se a necessitar de obras de
beneficiacdo e conservacdo ” (sublinhado nosso), o que a Requerente transcreve no ponto
111 do requerimento inicial. Quer dizer, a Requerente teve consciéncia e pretendeu que o
prédio fosse objecto de obras com diferentes niveis de intervengé&o.

Alias, aquele relatdrio teve em vista avaliar o imovel quer no mercado de venda
quer no de arrendamento no pressuposto de lhe serem introduzidas obras de beneficiacéo.

Diz-se ai: “ao valor de mercado do imovel livre e disponivel, apds conclusdo de obras,
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foram deduzidos os custos de reabilitacdo e modernizacdo do imovel” (sublinhado
No0sso).

Basta atentar no orcamento que a Requerente junta como doc. 14 para se obter a
mesma conclusdo. Destaque-se a titulo meramente exemplificativo:

“- demolicdo de paredes divisorias em alvenaria de tijolo de acordo com as
alteracdes pretendidas;

- desmonte de revestimentos de paredes em placas de aglomerado de madeira,
remocao de balcdes e méveis que ndo se enquadrem no novo projecto;

- demolicdo de lajes e elementos em betdo armado necessarios a execucao do
projecto ... lajes para a execug¢do do novo projecto;

- alargamento da escada de acesso a Frac¢ao V no ...,

- execucado de paredes em alvenaria de tijolo assentes com argamassa de cimento e
areia;

-etc...”

N&o se pde em causa que 0S encargos suportados pela Requerente sejam
susceptiveis de aumentar o valor e a vida Util do imoével e que, em abstracto, se
enquadrariam como custo aceite no ambito do art.° 23.° do CIRC. Todavia, como ja se viu,
para que os custos suportados pelo FllI, tendo em vista a obtencdo de rendimentos prediais,
possam ser considerados como dedutiveis, terdo de, mais do que isso, ser qualificados
como despesas de conservacdo e manutencgdo, o que, como se Vé, ndo é o caso.

Nada h4, por isso, a apontar a correc¢do efectuada pela AT que nenhuma censura

merece.
JUROS INDEMNIZATORIOS

Além do reembolso do imposto, pretende a Requerente que seja declarado o direito
ao pagamento de juros indemnizatérios.

Tal direito vem consagrado no artigo 43.° da LGT, o qual tem como pressuposto
que se apure, em reclamacdo graciosa ou impugnacdo judicial — ou em arbitragem
tributaria — que houve erro imputavel aos servicos de que resulte pagamento da divida em

montante superior ao legalmente devido.
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O reconhecimento do direito a juros indemnizatérios no processo arbitral, resulta do
disposto no artigo 24.°, n.° 5 do RJAT, quando estipula que “é devido o pagamento de
juros, independentemente da sua natureza, nos termos previsto na lei geral tributaria e no
Cadigo de Procedimento e de Processo Tributario”.

No caso em apreco, € manifesto que ocorreu, de facto, erro imputavel a AT na
liquidacdo em crise que por sua iniciativa o praticou sem suporte legal.

Pelo que assiste a Requerente o direito ao pretendido pagamento de juros
indemnizatorios na parte relativa ao imposto anulado, nos termos decorrentes do atrds

exposto.
111 — Decisao

Termos em que se decide

a) Julgar parcialmente procedente o pedido arbitral formulado e, em consequéncia,
declarar a ilegalidade da liquidacdo de IRC n.° 2017..., relativa ao ano de 2013,
e correspondentes juros compensatérios, cujo acto devera ser mantido apenas
no que respeita & ndo admissibilidade dos encargos considerados pela
Requerente relativamente ao imovel designado “Edificio...”.

b) Condenar a Administracdo Tributaria e Aduaneira a reembolsar a Requerente
do montante do correspondente imposto relativamente a referida liquidacao,
acrescido dos respectivos juros indemnizatorios.

c) Condenar ambas as partes no pagamento das custas do processo, na proporcao

de 72,34% pela Requerida e de 27,66% pela Requerente.
Valor da causa
Fixa-se o valor do processo em 906.542,42 €, nos termos do artigo 97.°-A, n.° 1, a),
do Cadigo de Procedimento e de Processo Tributario, aplicavel por forca das alineas a) e

b) do n.° 1 do artigo 29.° do Regime Juridico da Arbitragem Tributaria e do n.° 2 do artigo
3.2 do Regulamento de Custas nos Processos de Arbitragem Tributaria.
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Custas

Fixa-se o valor da taxa de arbitragem em 12.852,00 €, nos termos da Tabela I do
Regulamento das Custas dos Processos de Arbitragem Tributéria, nos termos dos artigos
12.°,n.° 2, e 22.°, n.° 4, ambos do Regime Juridico da Arbitragem Tributéria, e artigo 4.°,
n.° 4, do citado Regulamento.

Notifique-se.

Lisboa, 28 de dezembro de 2018.
O Presidente do Tribunal Arbitral

Carlos Fernandes Cadilha

O Arbitro vogal

Leonor Fernandes Ferreira

O Arbitro vogal

Anténio Alberto Franco
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