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CAAD: Arbitragem Tributaria
Processo n.%: 598/2019-T

Tema: IRC — Fundo de Investimento Imobiliario; Rendimentos prediais; Obras de

conservagcao e manutencao.

DECISAO ARBITRAL

Os arbitros Dr.2 Fernanda Macas (arbitro presidente), prof Doutora Suzana Fernandes Costa e
o Dr. Paulo Lourenco (arbitros vogais), designados pelo Conselho Deontol6gico do CAAD para

formarem o Tribunal Coletivo, acordam no seguinte:

1. Relatdrio

A..., SA, pessoa coletivan..., com sede social na ..., ..., ..., em ..., na qualidade de representante
do FUNDO ABERTO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO B.., doravante designada
por Requerente, submeteu ao Centro de Arbitragem Administrativa (CAAD), em 12 de
setembro de 2019, o pedido de constituicdo de tribunal arbitral, com vista a declaracdo de
ilegalidade do ato de liquidagdo de Imposto sobre 0 Rendimento das Pessoas Coletivas (IRC)
n.°2019..., de 13 de maio de 2019, no montante de € 20 653,75 (vinte mil seiscentos e cinquenta
e trés euros e setenta e cinco céntimos), relativa ao exercicio de 2014.

O pedido de constitui¢do do Tribunal Arbitral foi aceite pelo Presidente do CAAD e notificado
a Requerida na mesma data.

Nos termos e para os efeitos do disposto no n° 2 do artigo 6° do RJAT, por decisdo do Presidente
do Conselho Deontolégico, devidamente comunicada as partes, nos prazos legalmente
aplicaveis, foram, em 28 de outubro de 2019, designados os arbitros do Tribunal Coletivo, que
ficou assim constituido: Maria Fernanda dos Santos Magds, arbitra Presidente e arbitros
auxiliares Suzana Fernandes Costa e Paulo Lourenco, que comunicaram ao Conselho
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Deontoldgico do Centro de Arbitragem Administrativa a aceitacdo do encargo no prazo
legalmente estipulado.

Assim, em conformidade com o preceituado na alinea c), do n° 1, do artigo 11° do RJAT, o
Tribunal Arbitral foi constituido em 27 de novembro de 2019.

Em 28 de novembro de 2019, foi proferido despacho a ordenar a notificacdo da Requerida para,
no prazo de 30 dias, apresentar resposta e solicitar, se assim o entender, a producao de prova
adicional e remeter ao tribunal arbitral copia do processo administrativo dentro do prazo de
apresentacdo da resposta.

Em 13 de janeiro de 2020, a Requerida apresentou a sua resposta e em 15 de fevereiro de 2020
foi proferido despacho a dispensar a reunido prevista no artigo 18° do Regime Juridico da
Arbitragem Tributaria (RJAT), uma vez que nao foi pedida a producéo de prova adicional, nem
suscitada questdo alheia ao fundo da causa que importe discutir. As partes foram convidadas a
proferir alegacgdes sucessivas e ficou designado o dia 27 de maio de 2020 como a data-limite
para a prolacdo da decisdo arbitral. Este prazo veio a ser prorrogado, por despacho de 26 de
maio, para o dia 27 de Julho.

A Requerente apresentou as suas alegacdes no dia 4 de marco de 2020 e a Requerida nédo
apresentou alegac0es, tendo sido efetuada jungdo do comprovativo do pagamento da taxa de
justica subsequente no dia 18 de fevereiro de 2020.

2. Saneamento

O tribunal arbitral é competente e esta regularmente constituido.

As partes gozam de personalidade e capacidade judicidrias, sdo legitimas e estdo regularmente
representadas (artigos 4° e 10°n.° 1 e 2 do RJAT e artigo 1° da Portaria n.° 112-A/2011 de 22
de marco).

O pedido arbitral é tempestivo, nos termos do artigo 10° n.° 1 alinea a) do Decreto-Lei n.°
10/2011 de 20 de janeiro e do artigo 102° n.° 1 alinea a) do Cédigo do Procedimento e do
Processo Tributério (CPPT).
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O processo ndo enferma de nulidades e ndao foram suscitadas questdes prévias que obstem a
apreciagdo do mérito da causa.

3. Posicao das partes

3.1. A Requerente comeca por referir que se trata de um Fundo de investimento imobiliario
aberto, com duracdo indeterminada, que iniciou a respetiva atividade em 3 de novembro de
1991.

Por outro lado, adianta ainda que, no plano fiscal, os Organismos de Investimento Coletivo
(OIC), como é o caso do B..., sdo sujeitos passivos de IRC, nos termos da alinea b) do nimero
1 do artigo 2.° do Cddigo de IRC.

No entanto, o regime fiscal aplicavel aos OIC é o que resulta do artigo 22.° do Estatuto dos
Beneficios Fiscais ("EBF"), o qual previa, em 2014, que a tributacéo dos rendimentos obtidos
por aqueles organismos ocorria de forma auténoma, de acordo com as diversas categorias ali
previstas, entre as quais rendimentos prediais e mais-valias.

Por um lado, acrescenta, os rendimentos prediais eram sujeitos a tributacdo, de forma autonoma,
a taxa de 25%, a qual incidia sobre as rendas recebidas liquidas dos encargos com manutencgéo
e conservagéo suportados.

As mais-valias, por seu lado, decorrentes da venda de imdveis, eram sujeitas a taxa de 25% e
incidia somente sobre 50% da diferenca positiva entre as mais e menos-valias realizadas,
apuradas nos termos do Codigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares
(“IRS™).

A Requerente tem vindo a apurar a matéria coletavel de rendimentos prediais do Fundo com
base na sua demonstracdo de resultados, em linha com a pratica comum na industria, atendendo
aos rendimentos e gastos contabilisticos e ndo aos recebimentos e pagamentos.

A Autoridade Tributaria, porém, entende que esse metodo néo € correto, salientando que deve
ser utilizado um método assente em pagamentos e recebimentos, a semelhanca do IRS.

N&o obstante ndo concordar com a posicao sustentada pela Autoridade Tributéria, a Requerente

aceita a correcdo que foi efetuada, tanto mais que, no exercicio em causa, lhe é favoravel, bem
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como a corregdo que foi efetuada em relacdo aos gastos suportados com o IMI, no sentido de
os incluir no computo dos gastos fiscalmente aceites.

A Requerente ndo aceita, porém, as correcdes realizadas relativamente a ndo dedutibilidade dos
encargos de conservacdo suportados com o edificio sito na ... e dos encargos de conservacao e
manutenc¢do, na proporcdo em que excedem as rendas recebidas por cada imdvel, por entender
que a Autoridade Tributéria ndo fundamenta as corre¢des efetuadas e nem sequer define o que
entende por “obra estrutural e de requalificagao” ou “encargo de conservacao”, limitando-se a
dizer, relativamente a este ultimo conceito, que inclui “todas aquelas despesas que for
necessario suportar, para manter o estado do prédio”.

S4o estas as corre¢des que constituem o objeto do Pedido arbitral.

Segundo a Requerente, é pacifica a doutrina e a jurisprudéncia no sentido de que sdo despesas
de conservacédo todas aquelas que sejam necessarias para suportar e para manter o estado do
prédio, ndo incluindo as que visem aumentar o valor de um prédio, as que visem ampliar ou
aumentar a area do pavimento ou implantacdo e as que visem modificar as caracteristicas fisicas
de uma edificacdo existente ou fracéo.

Uma vez que as despesas em causa visaram apenas repor o edificio nas condi¢fes que ele
inicialmente tinha, ndo restam ddvidas quanto a dedutibilidade de tais encargos, tanto mais que
a intervencdo realizada ndo se traduziu de forma direta na valorizagdo do imével.

Acresce, finalmente, que a deducdo dos gastos suportados ndo tem como limite o montante das
rendas recebidas, como pretende a Autoridade Tributaria, j4 que a legislacdo entdo vigente
estabelecia que a tributacdo dos rendimentos prediais incide sobre os rendimentos liquidos dos
encargos de conservacao e manutencgéo efetivamente suportados, devidamente documentados,
bem como do imposto municipal sobre imdveis.

A norma em causa ndo contempla, na sua letra, qualquer limitacdo ou sugestdo de limitacéo a
dedutibilidade de encargos de conservagdo e manutenc¢éo, em fungdo dos rendimentos prediais
obtidos, pelo que ndo podera a AT alcancar aquela conclusao.

Ao estabelecer uma limitacdo para a dedutibilidade de rendimentos prediais que ndo encontra
qualquer correspondéncia no n.° 6 do artigo 22.° do EBF, a Autoridade Tributéria encontra-se
a margem das regras interpretativas da legislacdo fiscal, pelo que a sua posicdo deve, sem

margem para davidas, ser reputada de ilegal.
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A dedutibilidade das despesas ou encargos ao abrigo daquela norma dependia apenas do
enquadramento no conceito de despesas da manutencdo ou conservacdo que fossem

efetivamente suportadas e documentalmente provadas.

3.2. A Autoridade Tributéaria, por seu lado, sustenta que os fundos de investimento, sujeitos
passivos de IRC, nos termos da alinea b) do n.° 1 do art.° 2.° do respetivo Cddigo, estavam
sujeitos, em 2014, ao regime especial estabelecido no art.° 22.° do EBF, que revelava um
modelo de tributacdo que néo previa a determinacdo de uma base de tributacéo agregadora dos
rendimentos enquadrados nas diferentes categorias definidas pelo Codigo do IRS.

A data dos factos, e de acordo com o disposto na alinea a) do n.° 6 do art.° 22. ° do EBF, os
rendimentos prediais eram tributados, autonomamente, a taxa de 25%, que incidia sobre os
rendimentos liquidos dos encargos de conservacdo e manutencdo efetivamente suportados,
devidamente documentados, bem como do imposto municipal sobre imoveis.

A Requerente teve conhecimento do projeto de relatério de inspecéo tributéria, notificado que
foi para exercer o direito de audi¢ao, bem como do relatdrio final que encerrou a dita inspecao,
0 que significa que tomou conhecimento do iter cognoscitivo que conduziu a emissao das
liquidagdes em causa.

N&do € possivel sustentar que a remodelacdo do imével se subsume as tipicas obras de
conservacao ou, se se quiser, as benfeitorias necessarias, aquelas que se dirigem a conservacgao
da coisa benfeitorizada, isto €, a obviar a sua perda, destruicdo ou deterioracdo fisica.

Por outro lado, a relevagdo contabilistica das despesas com a obra como “despesas correntes
de conservagdo” ndo assumem qualquer relevancia fiscal, porquanto para a determinacéo dos
rendimentos prediais liquidos, sujeitos a tributacdo, nos termos da alinea a), do n.° 6 do art.°
22.° do EBF aplicam-se regras idénticas as previstas para a tributacdo dos rendimentos prediais
(categoria F) em IRS, o que equivale a dizer que nédo se inscrevem nas regras e procedimentos
da contabilidade.

No que diz respeito ao limite da dedutibilidade, sustenta a Autoridade Tributaria que o regime
fiscal dos fundos assentava numa tributagdo autonomizada dos rendimentos por categoria e, em

decorréncia deste modelo, os rendimentos prediais liquidos sujeitos a tributacdo, s6 poderiam
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ser determinados por deducdo ao montante das rendas recebidas dos encargos de manutencao e
conservacao suportados com os prédios arrendados.

Por outro lado, se um prédio nao gerou rendimentos durante o ano, 0s encargos que foram
suportados com a manutencdo e conservacdo desse bem ndo podem ser imputados aos
rendimentos provenientes de outros predios.

O principio que genericamente preside as deducdes especificas dos rendimentos tributados em
IRS, também aplicavel na determinacdo dos rendimentos prediais, € 0 de que 0s encargos
dedutiveis devem estar relacionados com a obtencdo dos rendimentos.

Ainda que as normas dos nimeros 1 e 2 do art.° 41.° do Cdodigo do IRS, na atual redagéo, sejam
mais explicitas na indicacdo de que as deducgdes sao efetuadas relativamente a cada prédio ou
fracdo, na realidade a redacdo do n.° 1 do art.° 41.°, em vigor a data dos factos, ja limitava a
deducdo as despesas de manutencao e conservacado e ao IMI, relativamente aos prédios ou parte

de prédios cujo rendimento seja objeto de tributacdo no ano fiscal.

4. Matéria de facto
4.1. Factos provados:
Analisada a prova documental produzida e a posic¢ao das partes constante das pec¢as processuais,
consideram-se provados e com interesse para a decisdo da causa 0s seguintes factos:
1. A Requerente é uma sociedade gestora de fundos de investimento, que gere o Fundo
aberto de Investimento Imobiliario B... .
2. O Fundo de investimento imobiliério é aberto, foi constituido em 3 de novembro de
1991 e tem duracdo indeterminada.
3. O Fundo é sujeito passivo de IRC, nos termos da alinea b) do n° 1 do artigo 2° do Cédigo
IRC.
4. Quanto aos encargos de conservagdo e manutengdo com o edificio da ...:
a) Este imoOvel esteve arrendado ao Ministério da Justica por longo periodo de tempo, tendo
0 respetivo contrato terminado em 2009.
b) AC...S.A. (“C...”) preparou, ja em 2004 e a pedido da Direc¢ao-Geral da Administragéo
da Justica, um Relatorio Técnico de Manutengdo relativo ao imovel em apreco, no qual se

aponta, a titulo de exemplo, que “os tectos falsos estdo na sua maioria em mau estado”, “a
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iluminacdo de emergéncia estd em mas condi¢des de funcionamento pelo que deve ser
encarada a sua reparagdo”, ou “os sistemas de AVAC apresentam-se em condicGes
sofriveis de funcionamento” (cfr. doc n.°5, junto pela Requerente, que se da por
reproduzido para todos os efeitos legais).

c) Com vista a colocar o imével no mercado para arrendamento — 0 que veio a suceder no
exercicio de 2014 — foi realizado um “Concurso de Concepgao - Construcdo para Projecto
e Empreitada de Construcdo Civil, Acabamentos e Instalacbes Técnicas para
Remodelagdo”, no qual acabou por ser seleccionada a D..., Lda. (cfr. Doc n.° 6 junto pela
Requerente, que se da por reproduzido para todos os efeitos legais).

d) Este projeto, incluia, a titulo exemplificativo) entre outras intervengdes: a) “Constru¢ao
civil, incluindo montagem de estaleiro, demolic6es de divisérias, desmonte, fornecimento
e montagem de tectos falsos, reparacdo de pinturas e novas pinturas, substituicdo ou
reparacao de piso e azulejos/mosaicos em mau estado, remocao, fornecimento e montagem
de equipamentos sanitarios;” b) “Revisdo geral da cobertura em telhado, reparacdo da
impermeabilizacdo de terraco e outros, limpeza e pintura da fachada, substituicdo de
caixilharias;” ¢) “Substituicdo de portas corta-fogo, carreteis com mangueira e caixas de
areia;” d) “Substitui¢do de instalagdo eléctrica, incluindo quadros e tomadas, substituicao
da infraestrutura de comunicagdes, sinalética;” e) “Substituicao de elevadores e sistemas
de ar condicionado”, f) Demoli¢do de lajes e elementos em betdo armado necessarios a
execucdo do projeto...lajes para a execugao do novo projeto; g) Alargamento da escada de
acesso a fraccdo V; h) Execucdo de paredes em alvenaria de tijolo assentes com argamassa

de cimento e areia.

5. Na lista de precos unitarios, junta como doc. 7, constam as seguintes despesas: 2.5.12
Limpeza e reparagdo de paredes revestidas a azulejo em casas de banho a manter sem
alteracdes, incluindo substituicdo de materiais degradados e betumagem geral das juntas

— €1.943,29; 2.5.15 Reparagdo e limpeza das zonas afetadas ou em mau estado dos
pavimentos dos pisos -2, -1, =, Galeria e 1-9 (total: €18.623); 2.5.20. Recuperagéo do
mosaico de Klinker existente em rampas €2691,24; 2.6.3. Reparagdo das portas existentes
incluindo substituicdo dos elementos degradados— €1.100; 2.7.2. Reparacédo e pintura de
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portas existentes com 0 mesmo esquema de pintura, incluindo raspagem de tintas velhas —
€2.600; 2.7.4. Reparacdo e pintura de guardas de escadas e elementos varios metalicos
€9375; 3.1. Revisdo geral da cobertura em telhado incluindo substitui¢do de elementos
degradados € 5.625;

3.6 Limpeza e pintura das fachadas:

€18.471, totalizando estas despesas € 60.428,53.

6. Através da ordem de servigo n° OI2016..., de 30 de agosto de 2016, os Servicos de
Inspecdo Tributaria iniciaram, em 7 de novembro de 2018, uma acdo de fiscalizacdo
externa e parcial ao Fundo, em sede de IVA e de IRC, em relacdo ao exercicio de 2014, a
qual terminou no dia 2 de maio de 2019.

7. Foram efetuadas correcdes em sede de IRC e de IVA, que constam do relatorio da
inspecdo, que se da como reproduzido, foram notificadas a Requerente através do oficio
n°..., de 6 de maio de 20109.

8. Nesse relatdrio entendeu-se, designadamente:

- que deviam ser consideradas as rendas efetivamente recebidas e ndo as contabilizadas;
- (ue 0s encargos suportados com as obras efetuadas no edificio ndo sdo dedutiveis para
efeitos fiscais, por ndo corresponderem a obras de conservacdo ou manutencgéo;

- (ue 0S encargos com 0S espagos que ndo deram rendimento ndo deviam constituir
componente negativa para efeito dos rendimentos prediais sujeitos a imposto;

- (ue 0s encargos suportados com 0s espacos, quando superiores ao valor das respetivas
rendas, ndo deviam ser deduzidos para além desse valor;

9. A Requerente foi notificada da liquidag&o do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas
Coletivas (IRC) n.° 2019..., de 13 de maio de 2019, no montante de € 20 653,75 (vinte mil
seiscentos e cinquenta e trés euros e setenta e cinco céntimos), relativa ao exercicio de
2014, relativas ao periodo de tributacédo de 2014.

10. Nessas liquidacdes foram concretizadas as correcOes propostas no relatorio de
inspecéo.

11. A Requerente apresentou o presente pedido de prondncia arbitral em 12 de setembro
de 2019, no qual pretende impugnar a liquidacdo adicional efetuada pela Autoridade
Tributaria e a autoliquidacéo feita por ela propria.
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4.2. Factos ndo provados

Né&o ha factos relevantes que ndo tenham sido provados.

4.3. Fundamentacao da matéria de facto provada:

A convic¢do dos arbitros fundou-se nos documentos juntos aos autos pela Requerente e na

posicao das partes demonstrada nas pecas processuais produzidas.
5. Apreciacao da matéria de direito
5.1. Delimitacdo do objeto do Pedido

A Requerente ndo contesta duas das corre¢oes efetuadas pela AT, a saber:
i) Correcdo no valor de 965.828,39 €, relativa a diferenca de entendimento entre a AT e a
Requerente quanto a forma de apuramento da matéria coletavel dos rendimentos prediais,
sendo que a AT entende que deve ter-se em conta 0s pagamentos e 0s recebimentos
enquanto a Requerente entende que os rendimentos sdo calculados com base na
demonstracdo de resultados, ou seja, com base nos rendimentos e gastos contabilisticos;
ii) Corregao no valor de 575.949,43 €, relativa aos gastos suportados com o IMI que a AT

entendeu como sendo dedutiveis para efeitos fiscais.

No entanto, ndo concorda e impugna as correcOes realizadas pela AT relativamente a
dedutibilidade:
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i) De encargos de conservacdo suportados com o edificio na ..., no valor de €720.544,86;
i) De encargos de conservagao e manutengédo, na proporcao que excede as rendas recebidas
por imovel, no valor de €892.432, 63.

Sd&o estas as correcdes objeto do presente processo, cuja legalidade importa analisar. Vejamos

cada uma das correcoes:

5.1. Encargos de conservacgdo e manutencao suportados com o edificio da ...

Quanto aos encargos suportados com o referido edificio, os mesmos somam o valor de
720.544,86 €.

A AT considerou que estes encargos ndo seriam dedutiveis aos rendimentos por entender que
0s mesmos corresponderiam a uma obra “estrutural e de requalificagdo de um imovel” que nao
cabe no conceito mais estrito de encargo de conservacéo.

Para a Requerente, os encargos suportados visaram repor o edificio nas condi¢Ges que ele tinha

inicialmente, e, portanto, sdo obra de conservacao.

a) Quanto a alegada falta de fundamentacgao das corregdes

A Requerente alega que se verifica uma manifesta falta de fundamentagao da referida corregéo
destes encargos com o edificio sito na ... . Para a Requerente, a fundamentacao apresentada pela
AT ndo foi suficiente para ficar esclarecida quanto aos factos conhecidos pela AT e que
permitem a qualificacdo dos gastos em questdo como tendo natureza estrutural, em clara
violacgdo do artigo 77° da LGT.

Ja a Requerida refere que a fundamentacdo em causa permitiu a Requerente agir através de
pedido de prondncia arbitral, ndo se evidenciando que os seus direitos de defesa tenham sido
colocados em causa ou que a mesma ndo permitisse perceber o raciocinio adotado pela AT que
conduziu a liquidacéo adicional de IRC do ano de 2014.

Com efeito, a fundamentacdo é uma exigéncia dos atos tributarios em geral, sendo uma
imposicdo constitucional (artigo 269° da CRP) e legal (artigo 77° da LGT).

E hoje pacifico na doutrina e na jurisprudéncia nacionais que a fundamentacao exigivel tem de

reunir as seguintes caracteristicas:
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1. Oficiosidade: deve partir sempre da iniciativa da administracdo, ndo sendo admissiveis
fundamentacGes a pedido;

2. Contemporaneidade: deve ser coeva da pratica do ato, ndo podendo haver
fundamentac6es diferidas;

3. Clareza: deve ser compreensivel por um destinatario medio, evitando conceitos
polissémicos ou profundamente técnicos;

4. Plenitude: deve conter todos os elementos essenciais e que foram determinantes da
decisdo tomada. Esta caracteristica desdobra-se em duas exigéncias, a saber: o dever de
justificacdo (normas legais e factualidade — dominio da legalidade) e de motivacdo
(dominio da discricionariedade ou oportunidade, quando é preciso uma valoracao).

Ora, se a fundamentacdo é, nos termos referidos, necessaria e obrigatoria, tal ndo pode nem
deve ser entendido de uma forma abstrata e/ou absoluta, ou seja, a fundamentacéo exigivel a
um ato tributario concreto, deve ser aquela que funcionalmente € necessaria para que aquele
ndo se apresente perante o contribuinte como uma pura demonstracédo de arbitrio.

Esta sera a pedra de toque do cumprimento do dever de fundamentacdo: quando, perante um
destinatario médio colocado na posicdo de destinatario real, o ato tributério se apresente, sob
um ponto de vista de razoabilidade, como um produto do puro arbitrio da Administracdo, por
ndo serem discerniveis 0s motivos de facto e/ou direito em que assenta, o ato padecera de falta
de fundamentagéo.

O artigo 77.° n.° 1 da LGT refere, assim que: “a decisdo de procedimento € sempre
fundamentada por meio de sucinta exposicdo das razdes de facto e de direito que a motivaram,
podendo a fundamentacao consistir em mera declaracdo de concordancia com os fundamentos
de anteriores pareceres, informagfes ou propostas, incluindo os que integrem o relatorio da
fiscalizacao tributaria”.

O relatorio de inspe¢do, quanto a fundamentacdo das correcGes efetuadas, refere o seguinte:
“do cruzamento dos imdveis em termos de rendimento e encargos imputados pelo Fundo
verificamos que ha imoveis em que a regra ndo foi respeitada, isto €, 0 sujeito passivo

considerou encargos superiores as rendas recebidas. (Quadro 11).
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Tendo-se verificado que existem gastos suportados para os quais ndo foram recebidas rendas,
pelo que ndo sdo de aceitar gastos no montante de €892.432,63 (SUBTOTAL do quadro acima).
Acresce a esta correcdo que o Fundo considerou como encargo a obra de remodelacdo do seu
prédio do edificio de ..., ... em Lisboa, mais uma vez, uma obra estrutural e de requalificacdo
de um imével que ndo sabe no conceito mais estrito de encargo de conservacao, pelo que as
faturas desta obra levada a cabo pela D..., LDA com o NIF ... (Anexo 5), ndo séo aceites
fiscalmente como encargo. A correcao ascende a €720.544,83 (quadro acima).

Assim aos gastos contabilizados na conta #76 “Encargos de Manut. E Conservagdao” no
montante de €5.454.614,30 serdo deduzidos os gastos ndo aceites fiscalmente, no montante de
€1.612.977,49 (892.432,63 + 720.544,86) e acrescido do valor do IMI (€575.949,43)”.

A nosso ver, nos presentes autos, a fundamentacdo em causa, ainda que sucinta, é suficiente,
sendo percetivel pelo teor do pedido arbitral que a Requerente compreendeu o processo l6gico
e juridico das correcgdes efetuadas pela AT.

Sera assim de concluir, como concluiram, entre outras, as decisdes arbitrais dos processos n.°
344/2018-T e 368/2018-T, que a AT cumpriu o seu dever de fundamentacdo, improcedendo

nesta parte a posicao da Requerente.

b) Quanto a natureza das despesas de conservacao e manutencao
Os fundos de investimento, sujeitos passivos de IRC, estavam sujeitos, em 2014, ao regime

especial estabelecido no art.° 22° do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF).

O artigo 22° n.° 6 alinea a) do EBF, na redacdo em vigor a data dos factos, dispunha que:
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“6 - Os rendimentos dos fundos de investimento imobiliario, que se constituam e operem de
acordo com a legislacéo nacional, tém o seguinte regime fiscal:

a) Tratando-se de rendimentos prediais, que ndo sejam relativos a habitacédo social sujeita a
regimes legais de custos controlados, ha lugar a tributacédo, autonomamente, a taxa de 25%,
que incide sobre os rendimentos liquidos dos encargos de conservagdo e manutencao
efetivamente suportados, devidamente documentados, bem como do imposto municipal sobre
imoveis, sendo a entrega do imposto efetuada pela respetiva entidade gestora, até ao fim do
més de abril do ano seguinte aquele a que respeitar, e considerando-se 0 imposto
eventualmente retido como pagamento por conta deste imposto”.

Tal como refere a decisdo do CAAD do processo n.° 163/2018-T, “h& que ter presente que as
denominadas despesas de conservacdo e manutencéo sao 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 préprios de
outros ramos de direito, devem os mesmos ser interpretados no mesmo sentido que ai tém, salvo
se outro decorrer directamente da lei”.

Como se 1€ na referida decisao, é correntemente aceite, quer na doutrina, quer na jurisprudéncia,
que sdo obras de conservagdo ordinaria as que se destinam “em geral, a manter o prédio em
bom estado de preservacéo e nas condi¢des requeridas pelo fim do contrato e existentes a data
da sua celebracéo”. E sdo “obras de conservacdo extraordinaria as ocasionadas por defeito
de construcdo 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 accGes ou omissdes
ilicitas perpetradas pelo senhorio, ultrapassem, no ano em que se tornem necessarias, dois
tercos do rendimento liquido desse mesmo ano”, de acordo com Aragédo Seia, Arrendamento
Urbano, 62 edicdo, pagina 196. Sobre estas defini¢bes, veja-se a titulo de exemplo, o acérdao
do Tribunal da Relagdo do Porto de 04-12-2000, do processo 0051266.

Por sua vez, o acorddo do Supremo Tribunal Administrativo de 06-07-2016, do processo n.°
088/2016, refere que “as despesas de manutencéo e de conservagao serdo despesas que sejam
necessarias a conservacdo e manutencdo dos imdveis que sdo geradores de rendimento.
Poderdo ser, como antes definidas no Regime do Arrendamento Urbano, art. 11.°, despesas

efetuadas com obras de conservacao ordinaria — reparacao e limpeza geral do prédio, obras
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impostas pela Administracdo Publica, e, em geral, as destinadas a manter o prédio nas
condicBes requeridas pelo fim do contrato e existentes a data da sua celebracao; obras de
conservagdo extraordinaria — de reparacdo de defeitos de construcdo do prédio ou
supervenientes ou de beneficiacdo do imovel, com repercussado no imovel e na suscetibilidade
de ele gerar rendimentos”.

Rui Duarte Morais, no manual “Sobre o IRS”, Almedina, Lisboa, 2006, define encargos de
manutencdo e conservacao por contraposicdo com despesas de valorizacdo (realizacdo de
benfeitorias), definindo estas como “um novo investimento predial, eventualmente capaz de, no
seu futuro, gerar maior rendimento; normalmente aumentar&o o valor do prédio o que sera
relevante, desde logo, em sede de impostos que incidem sobre o patriménio imobiliario”.

Por outro lado, Manuel Faustino, em “IRS: A Categoria F (Rendimentos Prediais) Revisitada”,
Revista Financas Publicas e Direito Fiscal, Ano I, n.° 3, paginas 100 e seguintes, define obras
de conservagdo, para efeitos de IRS, como “obras destinadas a manter uma edificagdo nas
condicBes existentes a data da sua construcdo, reconstrucdo, ampliacdo ou alteracgdo,
designadamente as obras de restauro, reparacdo ou limpeza”. Para este autor, as despesas de
“ampliagdo e as de alteragdo, sdo, no quadro legal atual, indedutiveis no ambito da categoria F
a titulo de «despesas de conservacdo» e, como veremos, também se nos afigura ndo poderem
sé-lo a titulo de «despesas e manutencao».

O conceito de encargos com obras de conservacdo 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 conservacdo ordinéria. Estdo, assim, fora do seu mbito de aplicacéo as obras de
conservacao extraordinaria e as obras de beneficiacdo, sé assim ndo sendo quando estas tenham
resultado de imposicao administrativa ou de acordo expresso.

O STA pronunciou-se ja sobre o conceito de “valorizagdo” e afirma que, “atentando na letra da
lei (encargos com a valorizacdo dos bens, comprovadamente realizados nos Gltimos cinco anos)
ndo pode deixar de concluir-se, desde logo, que o encargo ha-de estar ligado a valorizacéo do

bem alienado. Ou seja, ndo estdo incluidos encargos que tenham por escopo a mera preservacdo
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do valor do bem, mas, t3o s6 os que se destinem a aumentar esse valor”. (acérdao do STA do
processo n.° 0587/11, de 21 de marcgo de 2012).

No mesmo sentido, a decisdo do CAAD do processo n.° 25/2018-T, analisou a dedutibilidade
de despesas de reparacdo do telhado, escadas, janelas e porta do edificio, considerando-as
despesas de manutencdo. No entanto, no referido processo, ficou provado que “0S encargos
assim incorridos tiveram por estrita finalidade a preservacdo do valor do bem e ndo a

valorizacéo acrescida deste”.

Aplicando o exposto ao caso dos autos, verifica-se que nem todas caem no conceito de despesas
de conservacao.

Sendo vejamos.

A Requerente refere que aos encargos suportados com o imdvel, sito na ..., tiveram como
objetivo repor o edificio nas condi¢Ges que ele inicialmente detinha, e repor um nivel de
habitabilidade adequado ao seu fim e que pudesse suscitar o interesse de novos inquilinos
potenciais. No entanto, e salvo melhor opinido, ndo demonstra, como lhe incumbia, que a
totalidade das obras efetuadas tenham tido esse escopo.

Com efeito, resulta dos elementos juntos aos autos que tais obras, mais do que manter o imovel
nas condi¢Oes necessarias a manutencdo de qualquer arrendamento, terdo pretendido munir o
edificio de outras capacidades e aptiddes mais atrativas para aquele efeito, tendo, alias,
resultado de “Concurso de Concepgdo — Construcdo para Projecto e Empreitada de Construgéo
Civil, Acabamentos e Instalacfes Técnicas para Remodela¢do do Edificio ..., n.° ... - Lisboa”.

Também na memoria descritiva ndo se conclui em nenhum lado que as obras efetuadas foram
de mera conservagao.

Com efeito, a Requerente alega que ndo foram efetuadas alteracGes estruturais ao edificio, mas
tal alegacdo €, desse logo, contraditada pelo ponto 4, d) dos factos provados.

Como afirma a AT, “tanto os descritivos das facturas (V., anexo 5 do RIT) emitidas pelo
empreiteiro a quem foi adjudicada a execucao da obra no prédio da ... - a D...- que aludem a

15.
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“Remodelagdo de edificio na ..., ... Lisboa” como a descri¢do das intervengoes mais
significativas a que foi sujeito o prédio (...) levam a concluir que a amplitude e a profundidade
dos trabalhos executados que compreendem, nomeadamente demolicdo de divisorias,
desmontagem e montagem de tectos falsos, substituicao de vidros e caixilharias, substituicdo e
reparacdo piso, revisdo geral da cobertura, substituicdo de instalacbes eléctricas e
infraestruturas de comunicacdes, substituicdo de elevadores e de sistemas de ar condicionado,
conquanto ndo tenham provocado ampliacdo da area total do prédio ou alteracdo das
fachadas, representam sem duvida uma obra de beneficiacdo do prédio”.
Relativamente ao seguinte grupo de despesas 0 CAAD, no processo n.° 163/2018-T, ja se havia
pronunciado sobre a sua ndo dedutibilidade:

a) “Demoli¢do de paredes divisorias em alvenaria de tijolo de acordo com as alteragoes

pretendidas;

b) Desmonte de revestimentos de paredes em placas de aglomerado de madeira, remocao

de balcdes e moveis que ndo se enquadrem no novo projeto;

¢) Demolicéo de lajes e elementos em betdo armado necessarios a execu¢do do projeto

(...) lajes para a execugdo do novo projeto;

d) Alargamento da escada de acesso a Fracéo V;

e) Execucdo de paredes em alvenaria de tijolo assentes com argamassa de cimento e

areia”.

Como se disse na decisdo do CAAD do processo n.° 163/2018-T “néo se pde em causa que 0S
encargos suportados pela Requerente sejam suscetiveis de aumentar o valor e a vida util do
imovel e que, em abstrato, se enquadrariam como custo aceite no ambito do art.? 23.° do CIRC.
Todavia, como ja se viu, para que o0s custos suportados pelo FlI, tendo em vista a obtencdo de
rendimentos prediais, possam ser considerados como dedutiveis, terdo de, mais do que isso,
ser qualificados como despesas de conservagdo e manutencdo, 0 que, como se Vé, ndo € o
caso”. Subscrevemos essa posicao e entendemos que as despesas atras mencionadas ndo podem
ser consideradas como despesas de conservacdo e manutencdo dedutiveis aos rendimentos

prediais obtidos pela Requerente.
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Aplicando o mesmo critério, a resposta terd de ser diferente no caso das obras elencadas no
ponto 5 do probatorio, que totalizam €60.428,53, as quais terdo de ser qualificadas como obras
de conservacao.

Quanto as restantes despesas incorridas pela Requerente, ndo resultou provado que as obras se
destinassem a conservagdo e manutencéo.

Assim, ndo sendo possivel discernir pelos documentos juntos aos autos a que se destinaram em
concreto as despesas, entendemos que ndo estd cumprido o Onus da prova por parte da
Requerente e ndo serdo de aceitar aquelas rubricas como obras de conservacao.

Em consequéncia, deve ser anulada parcialmente a liquidacdo de IRC, tendo em conta a
aceitacdo como gasto apenas as despesas no valor de €60.428,53, por corresponderem a obras
de conservacao, mantendo-se na ordem juridica a liquidacdo no que se refere as despesas com

as restantes obras no montante de €660.116,33.

5.2. Encargos de conservacao e manutencao, na proporg¢ao que excede as rendas recebidas

por imovel

Neste ponto, a Requerente alega que ndo concorda com o entendimento da AT de os encargos
de manutencdo e conservacdo deverem apenas ser dedutiveis até ao limite das rendas recebidas,
determinados prédio a prédio.

Com efeito, a AT desconsiderou a deducdo de despesas no valor de 892.432,63 €, por ter

verificado que foram deduzidos encargos em montante superior aos das rendas recebidas.

Quanto a esta questdo ndo se descortina onde a Requerida tem o seu fundamento legal para
efetuar tao correcdo fiscal.

Tal como se refere na decisdo do CAD do processo n.° 163/2018-T, “(...) a matéria colectivel
dos FIl, dentro de alguns condicionalismos que adiante se analisardo, é 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 séo
qualificaveis como tais, deduzidos dos gastos que pela sua natureza possam ser considerados

como tal, sem qualquer outro tipo de restricdo”.

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

17.


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

K)caad

CENTRO DE ARBITRACEM
ADMINISTRATIVA

Por sua vez, a decisdo do CAAD do processo n.° 461/2018-T também afirma que ndo existem
argumentos legais para “ter desconsiderado os encargos relativos as lojas que ndo geraram
rendimentos, ter desconsiderado os ajustamentos das dividas vencidas e de ndo ter admitido a
deducéo dos encargos no montante que excedeu o valor das rendas”.

Assim, ndo existe a nosso ver um qualquer fundamento legal que impeca que 0s gastos
admitidos sejam superiores aos proveitos realizados.

Ainda que tivessem que ser aplicadas as regras do Codigo do IRS a solucdo seria a mesma, nos
termos do artigo 41° do referido Cadigo do IRS, tal como refere a AT na sua resposta e a decisdo
do CAAD do processo n.° 163/2018-T. Alias, na categoria dos rendimentos prediais em IRS
admite-se a existéncia de resultado liquido negativo que pode ser objeto de reporte nos anos
seguintes.

Deve, assim, ser anulada a liquidacdo de IRC ora impugnada, por vicio de violacdo da lei, na

parte que decorre da ndo aceitagdo como dedutiveis de despesas no valor de €892.432,63.
5. Juros indemnizatorios

A Requerente pede que seja condenada a Requerida no reembolso do imposto indevidamente
pago, acrescido de juros indemnizatdrios, nos termos do artigo 43°n.° 1 da LGT.

O artigo 43° n° 1 da LGT determina que sdo devidos juros indemnizatérios quando se
determine, em reclamacéo graciosa ou impugnacao judicial, que houve erro imputavel aos
servicos de que resulte pagamento da divida tributaria em montante superior ao legalmente
devido, estatuindo o n.° 4 do art. 61.° do CPPT que se a decisdo que reconheceu o direito a
juros indemnizatorios for judicial, o prazo de pagamento conta-se a partir do inicio do prazo
da sua execuc¢ao espontanea.

Nos presentes autos, verifica-se que a ilegalidade parcial da liquidacdo controvertida é
imputavel a AT, na parte relativa a ndo aceitacdo como dedutiveis despesas de manutencgéo e
conservacdo, no valor de €60.428,53, bem como quanto ndo aceitagdo dos encargos de
conservacdo e manutencdo, na proporcdo que excede as rendas recebidas por imovel, nos

termos expostos.
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Assim, a Requerente tem direito, em conformidade com o disposto nos arts. 24.%, n.° 1, alinea
b), do RJAT e 100.° da LGT, ao reembolso do montante de imposto indevidamente pago e aos
juros indemnizatdrios na proporc¢éo do valor anulado, nos termos do estatuido nos artigos 43.°,
n. 1, da LGT e 61.° do CPPT, calculados desde a data do pagamento do imposto, a taxa
resultante do n.° 4 do artigo 43.° da LGT, até & data do processamento da respetiva nota de

crédito, em que serdo incluidos.
6. Decisao

Termos em que se decide neste Tribunal coletivo:

a) Julgar parcialmente procedente o pedido de pronuncia arbitral formulado e, em
consequéncia, declarar a ilegalidade da liquidagéo adicional de IRC n.° 2019..., relativa ao
ano de 2014, e correspondentes juros compensatérios, cujo ato deve ser mantido apenas
no que respeita a ndo admissibilidade dos encargos considerados pela Requerente como
como obras de conservacao, relativamente ao imdvel sito na ..., na parte em que excede o
montante de €60.428,53;

b) Julgar parcialmente procedente o pedido de condenacdo da AT a reembolsar a
Requerente o valor do imposto indevidamente pago, quanto a parte do imposto anulado, e
ao pagamento de juros indemnizatérios nos termos legais, desde a data em que tal
pagamento foi efetuado até a data do integral reembolso do mesmo;

c) Condenar a Requerente e a Requerida no pagamento das custas do presente processo,

na proporc¢ao do respetivo decaimento.

7. Valor do processo

De harmonia com o disposto no artigo 306.°, n.° 2, do CPC, 97.°-A, n.° 1, alinea a), do CPPT e
3.5 n. 2, do Regulamento de Custas nos Processos de Arbitragem Tributaria, fixa-se ao
processo o valor de 406.037,74 €.
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6. Custas

Nos termos do artigo 22.°, n.° 4, do RJAT, fixa-se o montante das custas em 6.732,00 €, de
acordo com a Tabela | anexa a0 Regulamento de Custas nos Processos de Arbitragem
Tributéria, a suportar pela Requerente e Requerida, na proporcao do respetivo decaimento (41%
para a Requerente e 59 % para a Requerida).

Notifique-se.

Lisboa, 6 de julho de 2020.

A Arbitra Presidente

(Fernanda Magas)
A Arbitra Vogal
(Suzana Fernandes da Costa)

O arbitro Vogal

(Paulo Lourengo)
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