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CAAD: Arbitragem Tributaria
Processo n.%: 145/2020-T

Tema: IRC - Mais-valias. Activo fixo tangivel; Propriedade de investimento; Onus

da prova. Principio do inquisitorio.

DECISAO ARBITRAL

Os arbitros Cons. Jorge Lopes de Sousa (arbitro-presidente), Prof. Doutor Antdnio
Martins e Dra. Mariana Vargas (arbitros vogais), designados pelo Conselho Deontolégico do
Centro de Arbitragem Administrativa para formarem o Tribunal Arbitral, constituido em 05-

08-2020, acordam no seguinte:

1. Relatério

A..., S.AA, NIF..., com sede na Rua .., n° ... ..-.. Lisboa (doravante apenas
“Requerente”), veio, ao abrigo do disposto no Decreto-Lei n.° 10/2011, de 20 de Janeiro
(doravante “RJAT”), apresentar pedido de prontncia arbitral tendo em vista a anulagdo da
liguidacdo de IRC relativa ao periodo de 2015, n.° 2019..., e respetivas demonstracfes de
liquidacdo de juros n°. 2019 ... e de acerto de contas n°. 2019... .

E Requerida a AUTORIDADE TRIBUTARIA E ADUANEIRA (doravante também
identificada por “AT” ou simplesmente “Administragdo Tributdria”).

O pedido de constituicao do tribunal arbitral foi aceite pelo Senhor Presidente do CAAD
e automaticamente notificado & AT em 09-03-2020.

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 redagdo introduzida pelo artigo 228.° da Lei n.° 66-B/2012, de 31 de
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Dezembro, o Conselho Deontolégico designou como arbitros do tribunal arbitral coletivo os
signatarios, que comunicaram a aceitacdo do encargo no prazo aplicéavel.

Em 16-07-2020, foram as partes devidamente notificadas dessa designacéo, ndo tendo
manifestado vontade de recusar a designagdo dos arbitros, nos termos conjugados das alineas
a)ec)don.1doartigo 11.°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 05-08-2020 (considerando a suspensdo de prazos
determinada pelo artigo 7.° da Lei n.° 1-A/2020, de 19 de Margo).

A AT apresentou resposta, defendendo a improcedéncia do pedido de prondncia arbitral.

Por despacho de 16-10-2020, foi dispensada a reunido prevista no artigo 18.° do RIAT
e alegac0es.

O Tribunal Arbitral foi regularmente constituido, a face do preceituado na alinea e) do
n.° 1 do artigo 2. e do n.° 1 do artigo 10.°, ambos do RJAT e é competente.

As partes estdo devidamente representadas gozam de personalidade e capacidade
judiciarias e tém legitimidade (artigo 4.° e n.° 2 do artigo 10.°, do mesmo diploma e artigo 1.°
da Portaria n.° 112-A/2011, de 22 de Margo).

O processo ndo enferma de nulidades.

2. Matéria de facto

2.1. Factos provados

Consideram-se provados os seguintes factos com relevo para a deciséo:

A) A Requerente tem como objecto social «realizagdo de investimentos imobiliarios,
compra, venda e administracao de bens imdveis, e compra para revenda de imoveis,

bem como representacBes e consultoria sobre investimentos mobiliarios e

imobiliérios, prestacdo de servicos conexos» Relatério da Inspecgdo Tributaria que
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consta do documento n.° 2 junto com o pedido de prondncia arbitral e do processo
administrativo (RIT);

Foi realizada uma inspeccao a Requerente relativa ao exercicio de 2015, em que foi
elaborado um projecto de RIT, sobre o qual a Requerente se pronunciou, no
exercicio do direito de audi¢cdo, nos termos que consta do processo administrativo,
cujo teor se d& como reproduzido;

No RIT elaborado a final, refere-se, além do mais, o seguinte:

I1- 3.5. Certificacdo Legal de Contas

A certificagdo legal de contas no ano em apreciacédo foi da responsabilidade da
sociedade de revisores B..., Lda, a qual foi emitida sem reservas.

()

11- 4.2. Andlise das demonstracgdes financeiras do exercicio de 2015
Das IES/Declaracbes Anuais entregues pela A..., SA, extrai-se o balance do

exercicio em andlise e de 2014, que expressam 0s seguintes montantes:
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Quadro O1: Balengo extraldo das |ES/declaragdes anuais de 2015 & 2014

A5101 Actlvos ﬁxo§ tanglvels o
A5102 _J[Proprledades de’lnvestlmento e

"CAPITAL PROPRIO E PAsswo
LCAPITAL PROPRIO

- e ,1,,992,10
_. 2.42224102° " 700.626,79|
"
'1,117_1 2_70 42 204.686,89

" 913.603,86

I'SomMA

RS0 A TR K
Wmom.fub’cﬁbmvmmswmrgmmfstaffoﬁbmgzmmm

vyl Aunpeiggend j.. .. 5000000 ~ " " 50,000,00
e '_'""'“"”‘q ’_ 14527885 -53.409,28
A5139- ]Resulta uldo do per penodo Ty U i 1808 331 65 T -5-1_0:15—38
RBYREE |5
R N PAsswo A ‘“' A,
i m' '.I " T’.-‘ -,,.'_-..Eﬂﬁlvgpﬁgqangme b .:. s .‘.Z.."'. ey
A5143  Financiamentos oblidos o T a68280,00 | 1.380.468, ooj
AS147 SOMA 1.368.250,00 1.380.468,00
: Passivo corrente . ‘ '
A5148-  Fomecedores e o i 13.599,41 . 28.087,12
A5150-  Estado e outros entes pubnoos _" W R L, 118499, 79 385748
A5153- IOutras contasapagar T T e . o 43313592 . 206798
ASt54 - Ofeimentos . _ . __ T T T T Teazmes
A5159 il i P B i "7 627.507,10 52.624,52

7.895.757,10 4 e 1.433.092,52

105252

De acordo com o balancete contabilistico de 31/12/2015 - ANEXO | de 2 paginas,

foram registadas na rubrica de Ativos Fixos Tangiveis, verbas respeitantes a

imoveis, matéria desenvolvida nos pontos seguintes e capitulo IlI.

Quanto a demonstracgao dos resultados por natureza, comparando o ano em analise

com o exercicio anterior, temos:
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(uadra D2: Demanstragao de Resultados extraida das IES/declaragtes anuais de 2015 o 2014

T

o1+ DEMONSTRACAQ DE RESULTADOS POR NATUREZAS- Periodos de 2015 2014, . - = '
RENDIMENTOS E GASTOS 5 2015 2014

1038551
11.290,64.
13.458, 16

-12.523,03
s, 1000, oo

) -17 523,03
. 30.205,00
-47.728,03
335135
-51.079,38

Na demonstracgao de resultados, evidencia para os rendimentos obtidos no exercicio
de 2015, registados na rubrica de "Outros Rendimentos e ganhos" que respeitam a
rendimentos obtidos de rendas e alienacdo de imoveis, matéria que sera objeto de
analise nos pontos seguintes e capitulo I11.

De acordo com a Declaracdo de Rendimentos Mod. 22 relativa ao exercicio de
2015, o resultado tributével foi apurado da seguinte forma:

Duadra D3: Apuremento do Jucra tributével - Ouadra 07 de 2015

t ,§ * 1701 Resultado liquido do periodo 1.806.331,65
e i

MR ”w‘i?OB Soma 1.806.331,66
R R A ACRESCER

F B .

l‘ 3 4717 IRC 114.518,93
i [- B 11

:}; ) ; i728 Multas, coimas e demais encargos 39,88
i L - TR

i g ;3740 50% diferenga positiva entre as mais valias fiscais c/reinvest. 1.277.250,00
et Bib o)

L& |7ss Soma o _ 319814046
. 5 | ADEDUZR ‘ 0,00
{8 . .767  Mais valias contabilisticas 2.564.500,00
i §: 176 Soma 2.554.500,00
["*" " .i778  LUCRO TRIBUTAVEL 643.640,46
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Os valores inscritos nos Campo 740 (a acrescer) e no Campo 767 (a deduzir)
referem-se, respetivamente a Mais-valia Fiscal e a Mais-valia Contabilistica
apuradas pelo sujeito passivo no ambito da operacdo de alienacdo de imoveis,
objeto de analise no capitulo 111 deste relatério.

Na base de dados da AT- Aplicacdo Patriménio, em 31 de dezembro de 2014, o
patrimoénio da sociedade era constituido pelos seguintes iméveis:

Ouadra 04: Patrimdnio da sociedade a data de 31/12/2014

_.Tipo " loc__ __Artige __Fragdo_ ___ valor '
u RC € 44,920,00
u RC D € 44,920,000
U RC E € 44.920,00
u 1°D € 44.920,00
u J%E € 44.920,00
U 2°D € 44.920,00
U 2°E € 44.920,00
U RC-P1 € 31.360,00
u RC-P2 € 31.360,00
u RC-P3 € 31.360,00
u 1°-P1 € 31.3€0,00
u 1°-pP2 € 31.360,00
u 1°-P3 € 31.360,00
u 2°-pP1 € 31.3€0,00
u 2°-p2 € 31.3860,00
U 2°-P3 € 31.3€0,00
U 3° € 31.360,00
u RC € 47.280,00
(5] 1° € 47.280,00
u 29, € 47 280,00
u 3° € 47.280,00
u € 97.270,00
R € 58,68

De acordo com a mesma aplicacdo informatica, em 31/12/2015 o patrimonio da
sociedade inclui unicamente o artigo urbano ... e o artigo rustico ..., justificado pelo
facto de terem sido alienados os artigos matriciais ..., ... e ... (identificados no
quadro supra), através da mencionada escritura celebrada em 2015/09/25, cuja

sociedade compradora foi a G..., SA contribuinte... .

111 - DESCRIGAO DOS FACTOS E FUNDAMENTOS DAS CORRECOES
MERAMENTE ARITMETICAS
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I11.1. EM SEDE DE IRC

111.1.1. MAIS-VALIAS FISCAIS (REINVESTIMENTO)

Da analise a Mod. 22 de IRC de 2015 verifica-se que relativamente as Mais-valias
realizadas em imdveis foram inscritos nos respetivos campos do Quadro 07

(Apuramento do Lucro Tributavel):

Quadro 05: Muntantasl declarados ro quadro 07 Mod 27 referentes a mais-menos valias

Rubrica Montante
A ACRESCER Campo 740 - 50% da diferenga positiva entre as mais-valias e as menos-

© | valias fiscais com intengdo expressa de reinvestimento (art.° 48.%, n.° 1) €1.277.250,00
A DEDUZIR Campo 767 - Mais-valias contabilisticas €2.554.500,00

Estes montantes foram apurados em conformidade com o Mapa de Mais-valias e
Menos-Valias de Ativos Fixos Tangiveis (Modelo 31), conforme se reproduz no

quadro seguinte:

Ouadro 0B: Mapa reproduzido do Mod 31 apresentado pelo sujeito passive

MAPA DE MAIS-VALIAS E MENOS VALIAS
ACTIVOS FIXOS TANGIVEIS
ials valia ou -3
Valor de 0 ' menos valla 8 '
. Valor de aquisigio | § 3. ’v‘“'orpara D lagt Mateveie Depreclagoes |- g 3| Mals ou menos
Descrigio dos elementos do ativo realizaclio para ey efelt % stad nio Acaites 2 8 E valla fiscal
¢ efeitos (< & b regices tributada § [
fiscais 9 i
Sinal Valor
m 12) 2] ) =] (91 i1 | seods e 19} (10) (11} _[03)=2HE e o1
Lisboa - art. 141(*) 770.000,00] 240.000,00{ 2013 240.000,00] 840000 « 536.400,C0) 8.40000] 1,00 538.400,00)
Lisboa - art. 140{*] 920.000,00/ 180.000.00] 2013 180.000,00 6.300,00] + 746.300,00/ 6.300,00] 1.00 746.300,00]
A Lisbos - ant. 1391} |1.540.000,00{ 280.000,00{ 2013 280.000,00 9.800,00) + | 1.268.800,00 9.800.00] 1,00 1.269.800,00]
TOTAL GERAL OU A TRANSPORTAR 3,230.000,00] 700.000,01 700.000,00) 2.554.500,00{ 7 2.554.500,

{*} De acordo com a certidao de teor, 0 art.® 141, corresponde 4 data a que se reportam os factos, ao artigo matricial ... conforme Quadro 04.
(**) De acordo com a certiddo de teor, o art.® 140, corresponde 4 data a que se reportam os factos, ao artigo matricia ... conforme Quadro 04
(***) De acordo com a certiddo de teor, o art.” 139 corresponde & data a que se reportam os factos, a0 artigo matricia -.. conforme Quadro 04,

De acordo com a contabilidade, os valores de aquisi¢céo dos imoveis incluidos na
coluna (5) do mapa, encontram-se registados na conta SNC 43- "Activos Fixos
Tangiveis".

As depreciacdes contabilisticas da coluna (6) estdo de acordo com 0s registos

contabilisticos da conta SNC 48-"DepreciacOes” e 0s valores de realizagdo inscritos
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na coluna (3) estdo em conformidade com a escritura de venda celebrada em
2015/09/25, cuja copia se anexa ao presente relatorio - ANEXO Il de 7 paginas.
Ora, os ganhos obtidos ou as perdas sofridas mediante transmissdo onerosa
respeitantes a propriedades de investimento/ativos fixos tangiveis consideraram-se
mais-valias ou menos-valias realizadas nos termos do art.° 46° do Cddigo do IRC.
Saliente-se que, no exercicio em apreciacdo, foram registadas na conta SNC "78 -
Outros Rendimentos e Ganhos", verbas provenientes de rendas dos imoveis,
conforme consta do balancete a 31/12/2015 do mencionado Anexo | do presente
relatorio.

Considerando o Sistema de Normalizagédo Contabilistica (SNC) que corresponde a
um modelo baseado nas normas do Internacional Accounting Standards
Board(lAS), temos, no normativo nacional, as Normas Contabilisticas de Relato
Financeiro (NCRF), que estabelecem o tratamento contabilistico dos imoveis: a
NCRF 7 para "Ativos fixos tangiveis”, a NCRF 11 para "Propriedades de
investimento" e a NCRF18 para "Inventarios".

Os imoveis adquiridos ou construidos, que sejam destinados a serem vendidos no
decurso da atividade normal da empresa, ou seja, durante o ciclo operacional,
sendo essa atividade a aquisicao e/ou construcao de imdveis para venda, devem ser
classificados como inventarios nos termos da NCRF 18 - "Inventarios".

Por sua vez, a NCRF 7 define ativos fixos tangiveis como sendo itens que sejam
detidos para uso na producdo ou fornecimento de bens ou servigos, para
arrendamento a outros ou para fins administrativos e se esperam que sejam usados
durante mais que um periodo.

JA a NCRF 11, apresenta no paragrafo 5 a definicdo de propriedade de
investimento:

"Propriedades de Investimento: é a propriedade (terreno ou um edificio - ou parte
de um edificio - ou ambos) detida (pelo dono ou pelo locatario numa locagéo
financeira) para obter rendas ou para valorizagdo do capital ou para ambas as

finalidades, e ndo para:
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a) Uso na producéo ou fornecimento de bens e servicos ou para finalidades
administrativas; ou b) Venda no decurso ordinério do negdcio”.

Deste modo, os imoveis detidos pelas entidades devem ser classificados como itens
do ativo fixo tangivel quando estejam ocupados pela prépria entidade, e essa
ocupacao se destine ao seu uso no processo de producgdo, fornecimento bens /ou
servigos ou para fins administrativos, de acordo com o parégrafo 6 da NCRF 7.
Situacao diferente €, no caso dos imdveis serem adquiridos com o objetivo de se
verificar uma valorizacao do capital investido e cujo destino seja a sua venda, sendo
esta uma mera atividade de investimento da empresa, acessoria a sua atividade
corrente (que ndo é a compra e venda de imdveis), onde os imoveis devem ser
classificados como propriedades de investimento, nos termos da NCRF 11.

Ora no caso em apreciacdo, apura-se que os imoveis alienados ndo reuniam
condi¢bes para serem classificados como Ativo fixo tangivel, mas sim como
propriedades de investimento, porquanto, 0s mesmos nao estiveram, no momento
anterior ao da sua alienacao, a ser utilizados no fornecimento bens/ou servigos ou
para fins administrativos, ndo se encontrando ocupados pelo sujeito passivo, mas
sim para a obtengéo de rendimentos.

Veja-se a este proposito, a FAQ 16 A emitida pela Comissdo de Normalizagéo
Contabilistica, (entidade competente para emissdo de pareceres em matéria
contabilistica em Portugal): "uma entidade que detenha imdveis para rendimento,
seja ou ndo essa a sua principal atividade, deve, no correspondente tratamento
contabilistico, observar o disposto na NCRF 11- Propriedades de Investimento.
Retira-se assim, que 0s normativos contabilisticos, entre os quais o SNC, quiseram
distinguir certos ativos (imdveis) que ndo se relacionam com a atividade
operacional das entidades - antes configurando bens que se podem alienar sem
afetar a exploracéo das empresas detentoras - daqueles ativos do mesmo tipo que,
estando reconhecidos no acervo patrimonial, ttm um objetivo ligado & exploracao
e se integram na atividade operacional.

Nos termos do n.° 1 do artigo 48.° do CIRC, a diferenca positiva entre as mais-valias

e as menos-valias, calculadas nos termos dos artigos 46° e 47 ° do mesmo diploma
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legal, realizadas mediante a transmiss@o onerosa de ativos fixos tangiveis, ativos
intangiveis e ativos bioldgicos ndo consumiveis, detidos por um periodo ndo inferior
a um ano, ainda que os ativos tenham sido reclassificados como ativos ndo
correntes detidos para venda, para efeitos da determinacéo do lucro tributavel em
IRC, € considerada em metade do seu valor, quando:
a) O valor de realizacéo correspondente a totalidade dos referidos ativos seja
reinvestido na aquisicdo, producéo ou construcdo de ativos fixos tangiveis, de
ativos intangiveis ou, de ativos bioldgicos ndo consumiveis, no periodo de
tributacdo anterior ao da realizacdo, no proprio periodo de tributacdo ou até
ao fim do 2.° periodo de tributacdo seguinte;
b) Os bens em que seja reinvestido o valor de realizacéo:
1) N&o sejam bens adquiridos em estado de uso a sujeito passivo de IRS ou IRC
como qual existam relacdes especiais nos termos definidos no n.° 4 do artigo
63.%
2) Sejam detidos por um periodo ndo inferior a um ano contado do final do
periodo de tributacdo em que ocorra o reinvestimento ou, se posterior, a

realizagéo.

No enquadramento do facto em apreciacao, veja-se o entendimento da AT constante
na Informacdo Vinculativa do Processo n.° 2016 002009, sancionado por
Despacho, de 05/04/2017, da Subdiretora-Geral do IR, que relativamente a este

tema estabelece:

"De acordo com o artigo 48.° do Codigo do IRC, apenas concorre em metade
do valor, para a determinagdo do lucro tributavel, a diferenca entre as mais-
valias e as menos-valias realizadas mediante a transmisséo onerosa de ativos
fixos tangiveis, ativos intangiveis e ativos bioldgicos ndo consumiveis, desde que
o valor de realizacdo seja reinvestido na aquisicdo de outros ativos fixos

tangiveis, ativos intangiveis e ativos bioldgicos ndo consumiveis.
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Assim, 0s ganhos provenientes da alienagdo de inventarios ndo sao
considerados mais-valias, pelo que ndo estdo abrangidos pelo regime do
reinvestimento.

Por sua vez, aos ganhos resultantes da venda de propriedades de investimento
também ndo podera ser aplicado o regime do reinvestimento, uma vez que,
embora tenham a natureza de mais-valias, ndo resultam da transmissdo de

ativos fixos tangiveis, ativos intangiveis ou ativos biolégicos ndo consumiveis."

Também a Lei do Orgcamento de Estado para 2017, ao aditar o n.° 10 ao art.® 48°
do CIRC, veio esclarecer esta situacdo ao consagrar que "N&o sdo suscetiveis de
beneficiar deste regime as propriedades de investimento, ainda (que reconhecidas
na contabilidade como ativo fixo tangivel” (“coincidindo com a contabilizacdo do
sujeito passivo).

Concluindo, o sujeito passivo quando acresceu no campo 740 da Declaragdo Mod.
22 do exercicio de 2015, o montante de €1.277.250,00, correspondente a 50% da
diferenca positiva entre a mais-valia e a menos-valia fiscal com intencdo de
reinvestimento, deveria ter acrescido no campo 739 o montante de €2.554.500,00,
atendendo ao facto dos imdveis que deveriam ter sido classificados como
propriedades de investimento, ndo estarem abrangidos pelo regime do
reinvestimento.

(..)

VII - INFRAQ()ES VERIFICADAS

Face ao exposto no capitulo 111, verifica-se que o sujeito Passivo infringiu o artigo
46.° do Cddigo do IRC. pelo acréscimo de apenas 50% da mais-valia apurada na
transmissdo onerosa de propriedades de investimento situagdo punivel nos termos
dos artigos 119.°, n.° 1 e 26.°, n.°4, ambos do RGIT, aprovado pela Lei n.° 15/2001
de 5 de junho.

(..)

IX - DIREITO DE AUDICAO - FUNDAMENTACAO
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O sujeito passivo foi notificado pelo oficio n° ... de 09/10/2019, para exercer,
querendo, o direito de audicao sobre o projeto de relatorio de inspe¢do tributéaria.
O direito de audicado foi exercido pelo advogado C..., nomeado por procuracao
datada de 27/11/2018 que junta, tendo dado entrada nos Servicos de inspecao
tributaria com o n.° 2019... em 25/10/2019 (ANEXO IlI). Veio alegar as situacdes
que a seguir se resumem:

— que os fundamentos invocados na correcdo vertida no projeto de relatorio,
correspondem a interpretacdes da AT sem sustentacéo de prova (pontos 6, 11
e 13).

— relativamente a qualificacdo contabilistica dos imoveis alienados, que a razao
pela qual se encontravam registados como ativos Fixos Tangiveis, resulta do
facto de estarem a ser reconstruidos e desenvolvidos para futuro uso e
exploracéo pelo prdprio, com vista a desenvolver e explorar uma unidade
hoteleira (ponto 41), tendo junto um Pedido de informagdo prévia
apresentado na Camara Municipal de Lisboa, como sustento daquela
"intencdo"(ponto 42). Recalca, com a ndo inclusdo no conceito de
propriedades de investimento (definicdo na NCRF11), porque s6 "uma vez
que esteja concluida a construcgdo ou o desenvolvimento, a propriedade torna-
se propriedade de investimento" (ponto 37 e 39).

— conclui que a sociedade tinha intencdo de afetar os imoéveis a uma atividade
tipo hoteleira onde desenvolveria a sua atividade e que assim, os ativos
estiveram corretamente classificados em Ativos Fixos Tangiveis (pontos 45 e
46).

Atentando a argumentacdo do sujeito passivo, reitera-se que a correcao técnica a
matéria coletavel de IRC proposta no presente procedimento inspetivo, decorre do
facto dos imoveis em causa reunirem as caracteristicas das Propriedades de
Investimento face a NCRF11, muito embora, tenham sido registados

contabilisticamente como Activos Fixos tangiveis.
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A luz dos critérios previstos no SNC, a qualificagdo de um imoével como uma
propriedade de investimento ou Activo Fixo tangivel exige, que se identifiquem os
seus tracos distintos tendo em conta dois factores: a finalidade a que se destina e a
geracao (por si s6) de fluxos de caixa. No caso do imdvel ser detido para obter
rendas ou para valorizacao ou, para ambas as finalidades, considera-se que o bem
é capaz de gerar fluxos de caixa altamente independentes dos outros activos detidos
pela entidade. Isto distingue as propriedades de investimento de propriedades que
sejam ocupadas pelos donos. Neste ultimo caso, a producdo ou fornecimento de
bens ou servicos (ou o uso de propriedades para finalidades administrativas) gera
fluxos de caixa que séo atribuiveis ndo apenas as propriedades, mas a outros ativos,
devendo assim ser classificados como Activos fixos tangiveis.

Repetindo-se, no ambito da citada norma NCRF n° 11, uma propriedade de
investimento é uma propriedade (prédio e/ou parte de um prédio) detida pelo dono
ou por um locatario, para obter rendas ou para valorizacao do capital ou ambas as
finalidades, considerando-se entdo que o bem néo é ocupado pelo seu dono. Ora no
caso em apreciacdo, ndo restam ddvidas que os imdveis ndo s6 geraram
rendimentos como ndo estavam ocupados pelo sujeito passivo, conforme
corroborado pelas demonstracdes financeiras, estando-se assim, quer
conceptualmente quer em substancia, perante uma propriedade de investimento.
Por outro lado, a simples intencdo (sublinhado nosso) ou pretensa em afetar
futuramente (esses imoOveis) a uma atividade operacional, tal como o ora
argumentado, ndo € determinante para alterar a sua classificacdo. A este proposito
veja-se 0 acorddo proferido no processo n.° 748/2016-T de 19/02/2015: Na
interpretacdo de normas contabilisticas com relevancia juridico fiscal ndo pode o
intérprete "deixar de atender a substancia econdémica dos factos tributarios, isto
porque, como frequentemente se acentua, o que efectivamente importa ao direito
fiscal sdo as realidades econdmicas, as situacfes reais que expressam a percepgao
de rendimento ou a capacidade contributiva e ndo as meras roupagens com que,
por vezes, se apresentam exteriormente™ (cfr. o Acérdéao proferido pelo Tribunal
Central Administrativo Sul, no &mbito do processo n.° 07918/14, de 19.02.2015).
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D)

Considerando o disposto no n.° 1 do art.° 48° a mais-valia no caso da transmisséao
de propriedades de investimento ndo esta abrangida pelo regime de reinvestimento,
uma vez que, embora tenham a natureza de mais-valias, ndo resultam da
transmissdo de ativos fixos tangiveis, ativos intangiveis ou ativos biologicos nédo
consumiveis.

Analisadas as alegacbes da ora requerente, e conforme resulta das mesmas,
verifica-se que ndo foram juntos ao presente processo quaisquer elementos
adicionais de prova que possam alterar as corre¢des apuradas pelo que, se converte
em definitivo, o projeto de relatério.

Foi lavrado Auto de Noticia para punicéo das infragdes descritas no ponto VII deste
relatorio, bem como elaborado o respetivo documento de correcdo de forma a

promover as liquidacdes subsequentes.

No balancete geral relativo a 31-12-2105, que consta do anexo | ao RIT, cujo teor

se da como reproduzido, refere-se, além do mais, o seguinte:

BALANCETE GERAL
Més 14 / Encerramento
A... s Data: 31.12.2005
2s | Grdaite s | DEblt Acum. | Crédita Acum. | Ssida Devador| Saido Credor |
”“‘:9'“’”' W!‘ W"“ l - HMI l}‘ll I)UZ wms«,ﬁ‘—_ umu,n i IN’!IZI.D_
2548 2 3 m - - -

- m-w;n:s;;é\km 25540008
" zss«saono

Fais o T 106y ) 108827 5
B Resuitado Uﬁ&’m 2769 941,20 459627235 284459643 4¢so92808 1806 331,65
o I L Tk
JASmeY | iiesieey  waswes
TG e, 16937436 1975558 1806 333,65
Ta'.lﬁ. $ 350844,54' S 150 844,54 18 33_‘(”1.)’. 18324 002,17. 387108475 38710887S

Av.? Duque de Loule n.? 72 A+ 1050-091 LISBOA - 213189 027 / 217653 423 + www.caad.org.pt * geral@caad.org.pt
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Na sequéncia da inspeccdo, a Administracdo Tributéria emitiu a liquidag&o adicional
de IRC n.° 2019..., datada de 21-11-2019, relativa ao exercicio de 2015, no valor de
€ 432.936,64, a liquidacao de juros compensatorios por retardamento da liquidagao
n. 2019..., no valor de € 38.564,82 (documento n.° 2019...) e a demonstracdo de
acerto de contas n.° 2019... (documento n.° 1 junto com o pedido de prondncia
arbitral, cujo teor se da como reproduzido);

A Requerente, em data anterior a 19-05-2015, contratou com um gabinete de
arquitectura a realizacdo de um estudo, preparacdo e apresentacdo na Camara
Municipal de Lisboa um Pedido de Informacdo Prévia (PIP) relativo aos imoveis
referidos comosn.%s 1, 1-A e 2, tendo em vista a sua alteracéo para unidade hoteleira
(documentos juntos como documento n.° 3, cujos teores se ddo como reproduzidos,
em que se refere essa data nas paginas 4, 5, 6 e 7);

Pela elaboragdo do estudo referido, a Requerente pagou a empresa D... Unipessoal,
Lda a quantia de € 13.000,00 (documento n.° 3)

A 21-05-2013, por escritura de “dacdo em pagamento”, para cumprimento de uma
divida dos accionistas E... e F... a sociedade Requerente, no montante de €
350.000,00, aqueles deram em pagamento da parte restante da metade indivisa dos
imdveis sitos no ..., n°.., ..., ..., ... € ... em Lisboa (escritura que consta da parte 3 do
processo administrativo, cujo teor se da como reproduzido);

Na escritura referida na alinea anterior, refere-se, além do mais, que foi arquivada
«Declaragdo para liquidagdo do Imposto Municipal sobre as Transmissdes
Onerosas de Imoveis, obtido via internet no dia de hoje, com o DUC..., a zero euros
— prédios para revenda — artigo 7.° do CIMT»;

Em 25-09-2015, a Requerente vendeu os imdveis indicados no RIT sitos no ...,
n%..e.., .. ..e.., asociedade G..., S.A. pelo preco global de € 3.230.000,00,
sendo declarado que a adquirente os destinava a revenda (escritura na parte 3 do
processo administrativo, que se da como reproduzida);

As contas da Requerente foram objecto de certificacdo legal pela sociedade de
revisores B..., Lda, sem reservas (RIT);

A Requerente obteve rendimentos de rendas de imoveis no ano de 2015;
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M) Além dos imdveis vendidos, a Requerente tinha no seu patriménio durante o ano de
2015 ainda um prédio urbano com o artigo matricial n.° ... e um prédio rustico com
o0 artigo matricial ... (ponto 11.4 do RIT);

N) Em 05-03-2020, a Requerente apresentou o pedido de constituicdo do tribunal
arbitral que deu origem ao presente processo.

2.2. Factos ndo provados e fundamentacao da decisdo da matéria de facto

2.2.1. A fixacdo da matéria de facto baseia-se nos documentos indicados em cada um

dos pontos da matéria de facto e no processo administrativo.

2.2.2. Considerou-se provado que, no exercicio de 2015, foram registados na conta SNC
"78 - Outros Rendimentos e Ganhos" e suas subcontas verbas provenientes de rendas de
imoveis, mas ndo que sejam provenientes de arrendamentos dos imdveis vendidos pela
Requerente.

A Administracdo Tributaria invoca como Unico suporte desta afirmacéo o que consta da
pagina 12 do RIT, o «balancete a 31/12/2015 do mencionado Anexo | do presente relatorio».

A subconta da conta 78 ¢ a adequada aos rendimentos de rendas é a 78.73 (! ), que ndo
consta do balancete referido, pelo que dele ndo se conclui, directamente, pela existéncia de
rendimentos de rendas.

Para alem disso, a existéncia de rendimentos provenientes de rendas é compativel com
as referéncias que se fazem no balancete na conta 78.1 e suas subcontas 78.16 — Qutros
rendimentos suplementares, 78.1.6.2 e 78.1.6.2.2 e a rendimentos isentos sem direito a deducdo,
0 que é o caso dos rendimentos provenientes da locacdo de imoveis, [n.° 29) do artigo 9.° do
Caodigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado].

N&ao tendo a Requerente outra fonte conhecida de rendimentos que ndo sejam os de

imoveis, afigura-se plausivel que os rendimentos referidos naquela conta 78.1 e suas subcontas

1 Quadro que consta da Portaria n. 1011/2009, de 9 de Setembro, em vigor em 2015.
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78.16 — Outros rendimentos suplementares, 78.1.6.2 e 78.1.6.2.2. sejam provenientes de rendas
de imdveis, ndo identificados, incorrectamente registados nessa conta, em vez da conta correcta,
que seria a 78.73.

Revelando que, numa primeira analise, a Administracdo Tributaria percebeu que nédo
podia conexionar as rendas que entendeu estarem registadas na conta 78.1, refere-se no ponto
Il - 4.2 do RIT, a administracdo tributaria refere expressamente que «na demonstragdo de
resultados, evidencia para os rendimentos obtidos no exercicio de 2015, registados na rubrica
de "Outros Rendimentos e ganhos™ que respeitam a rendimentos obtidos de rendas e alienagao
de imdveis» (negrito nosso) o que indicia que ndo tinha concluido que as rendas que entendeu
estarem referidas no balancete fossem provenientes dos imdveis vendidos, o que se
compreende, inclusivamente, porque além dos imdveis vendidos, com o0s artigos
matriciais ..., ... €..., a Requerente dispunha de outro imével urbano, com o artigo matricial ...
e um prédio rustico que poderiam ser fonte de rendimentos de rendas.

Neste contexto, afigura-se a referéncia que se faz no ponto Il11.1.1. a «verbas
provenientes de rendas dos imdveis», ndo se referira especificamente aos imoveis vendidos,
pois a Administracdo Tributaria ndo refere qualquer outro facto que permita concluir que as
rendas ndo seriam provenientes dos outros imdveis, mas sim & globalidade dos imoveis
integrados no seu patrimoénio, que se arrolam no RIT. De qualquer forma, a interpretar-se esta
referéncia a «rendas dos imdveis» como reportando-se aos que foram vendidos, estar-se-a
perante uma conclusdo sobre a matéria de facto sem suporte probatorio, pois ndo ha qualquer
elemento que permita concluir que as rendas ndo sejam provenientes dos outros imoveis.

Por isso, em conclusdo, com os elementos que constam do RIT e seus anexos, néo se
pode concluir que as rendas auferidas pela Requerente em 2015 sejam provenientes de
arrendamento de algum dos imoveis vendidos.

Para além disso, mesmo que se pudesse concluir que os imoveis referidos estivessem
arrendados durante o ano de 2015, ndo se poderia concluir, sem mais prova, que ainda
estivessem arrendados no momento da alienagéo.

Alids, sendo de presumir que seja fécil, para a Administracdo Tributéria, que tem acesso

aos registos dos contratos de arrendamento e recibos emitidos, apresentar prova da existéncia
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de rendas recebidas de arrendamentos dos imoveis vendidos o facto de ndo apresentar qualquer
prova corrobora indirectamente as duvidas sobre a existéncia destas rendas.

Assim, ndo se considera provada, assim, a afirmacdo da Administracdo Tributaria de
gue os imoveis ndo estavam «no momento anterior ao da sua alienacdo, a ser utilizados no
fornecimento bens/ou servigos ou para fins administrativos, ndo se encontrando ocupados pelo
sujeito passivo, mas sim para a obtencdo de rendimentos», como afirma a Administragéo
Tributaria na pagina 13 do RIT.

Na verdade, para além de ndo se ter provado que a Requerente tivesse recebido
rendimentos provenientes de rendas dos imdveis, a Requerente contesta esta afirmacéo,
defendendo que, ja antes da alienacdo, detinha os imoveis para desenvolver e explorar uma
unidade hoteleira.

A Unica prova apresentada sobre o fim a que se destinava a detencdo dos imoveis € o
Pedido de Informacdo Prévia que, tendo documentos emitidos por um gabinete de arquitectura
datados de 19-05-2015, permite concluir que, ja antes desta data, a Requerente destinava 0s
imoveis n.% 1, 1-A e 2 a alteracdo para unidade hoteleira, tendo contratado para esse efeito um
estudo que veio a ser apresentado com essa data.

Nenhuma outra prova foi apresentada por qualquer das Partes que permita concluir a
qual o fim a que se destinava a detencdo dos outros imoveis vendidos, como 0s n.% ... e ...,
apenas se podendo considerar provado que houve utilizacdo de imdveis da Requerente para
arrendamento, mas ndo se apurou se entre os arrendados se incluiam todos ou algum ou alguns
dos imdveis vendidos, nem se provou que 0s arrendamentos tivessem subsistido até ao

momento da alienac&o.

2.2.4. Nao se provou que, quando foi efectuada a venda pela Requerente dos iméveis
referidos nos autos, estes estivessem a «ser reconstruidos e desenvolvidos para futuro uso e
exploracéo pela Requerente, com vista a desenvolver e explorar uma unidade hoteleira», como
defende a Requerente.

O pedido de informagé&o prévia apresentado na Camara Municipal de Lisboa ndo contém
qualquer referéncia explicita que permita concluir que os imodveis se destinavam a

desenvolvimento e exploracdo de uma unidade hoteleira, mas a manifestamente grande
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quantidade de divisdes que evidencia a planta que consta da pagina 2 do documento n.° 3 aponta
nesse sentido. Alids, a Requerente afirmou no exercicio do direito de audicdo que era esse 0
destino dos imdveis para que apresentou Pedido de Informacgdo Prévia e a Administracao
Tributaria, ao apreciar o que a Requerente referiu, ndo esboca duvida sobre o afirmado pela
Requerente, quanto ao destino dos imoveis, mantendo a correccdo por entender que «ndo
estram duvidas que os imoveis ndo s6 geraram rendimentos como ndo estavam ocupados pelo
sujeito passivo, conforme corroborado pelas demonstracgdes financeiras».

Porém, ndo foi produzida qualquer prova de que a projectada unidade hoteleira se
destinasse a ser explorada pela Requerente.

O parecer foi emitido em Dezembro de 2015, pelo que, tratando-se de um pedido de
informacao prévia, anterior ao licenciamento das obras (artigos 14.° a 17.° do Regime Juridico
da Urbanizacdo e da Edificacdo, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de Dezembro,
republicado pelo Decreto-Lei n.° 136/2014, de 9 de Setembro), é de concluir que os imdveis
ainda ndo estavam a ser reconstruidos e desenvolvidos a data em que a Requerente os vendeu,
em Setembro de 2015.

O facto de ter sido apresentado o pedido de informacéo prévia contraria uma conclusao
no sentido de a detencdo se destinar a obter rendas ou a mera valorizagéo do capital, pois indicia
intencdo de alteracdo de pelo menos parte dos imoveis para hotel, ndo se tendo apurado se se

tratava ou ndo de um hotel para utilizacdo prépria, como afirma a Requerente.

2.2.5. No se provou que «desde o inicio de actividade os rendimentos obtidos pela
Requerente resumem-se a verbas provenientes de rendas dos imoveis consideradas em “Outros
Rendimentos e ganhos», como afirma Administracao Tributaria no artigo 22.° da Resposta, sem
apresentar qualquer prova. O objecto social da Requerente abrangia «realizacdo de
investimentos imobiliarios, compra, venda e administracdo de bens imoveis, e compra para
revenda de imoveis, bem como representacfes e consultoria sobre investimentos mobiliarios e
imobiliérios, prestacdo de servi¢os conexos», pelo que, sem qualquer prova, ndo se pode

concluir que os rendimentos que auferiu sejam todos provenientes de rendas.
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2.2.6. Néo se provou que o Pedido de Informag&o Prévia tenha servido «essencialmente
para efeitos de habilitagdo, avaliacdo e negociacdo dos imoOveis em causa, procedimento
comum na actividade imobiliaria, actividade principal desenvolvida por ambos os

intervenientes», como alega a Administracdo Tributaria no presente processo.

3. Matéria de direito

De harmonia com o preceituado no artigo 46.%, n.° 1, do CIRC, no que aqui interessa,
consideram-se mais-valias ou menos-valias realizadas os ganhos obtidos ou as perdas sofridas
mediante transmissdo onerosa, qualquer que seja o titulo por que se opere, respeitantes a activos
fixos tangiveis e propriedades de investimento.

Nos termos do n.° 1 do artigo 48.° do CIRC, no que aqui interessa, a diferenca positiva
entre as mais-valias e as menos-valias realizadas mediante a transmisséo onerosa de ativos fixos
tangiveis, ativos intangiveis e ativos bioldgicos ndo consumiveis, desde que o valor de
realizacdo seja reinvestido na aquisicdo de outros ativos fixos tangiveis, ativos intangiveis e
ativos bioldgicos ndo consumiveis, apenas concorre em metade do valor, para a determinacéao
do lucro tributavel.

Este regime néo ¢ aplicavel as propriedades de investimento.

No ano de 2014 a Requerente tinha reconhecido contabilisticamente os imdveis com 0s
n’.., .., ..., ... €...do ... em Lisboa como “Propriedade de Investimento” e vendeu-0s em
Setembro de 2015.

Como resulta da matéria de facto, no ano de 2015, aqueles imoveis foram reconhecidos
contabilisticamente como «activo fixo tangivel» e a Requerente declarou na declaracdo modelo
22 as mais-valias realizadas com a venda dos imdveis por metade os seu valor. Concretamente,
na declaragéo de rendimentos modelo 22 relativa ao exercicio de 2015, a Requerente declarou
no campo 740 o valor de € 1.277.250,00 (correspondente a «50% da diferenca positiva entre
as mais-valias e menos-valias fiscais com intencdo expressa de reinvestimento (art.’ 48.%, n.°
1») e no campo 767 o valor de € 2.554.500,00 de mais-valias contabilisticas referentes as vendas

dos imoveiscomosn.’s..., ..., ... ... € ...
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A Administragdo Tributaria entendeu, em suma, que os iméveis vendidos deveriam estar
reconhecidos contabilisticamente como «propriedade de investimento» e ndo como «activo fixo
tangivel» pelo que a Requerente «deveria ter acrescido no campo 739 o montante de
€2.554.500,00».

Resulta da prova produzida que, antes de 19-05-2015, a Requerente decidiu alterar os
imoveis com 0s n.% ..., ... e ..., para neles construir uma unidade hoteleira, como se infere de
ter contratado com um gabinete de arquitectura a realizacdo de um estudo, preparagédo e
apresentacdo na Camara Municipal de Lisboa um Pedido de Informacéo Prévia (PIP), pelo qual
pagou a quantia de € 13.000,00.

Além do mais, a Requerente afirmou, no exercicio do direito de audi¢cdo em relacdo ao
projecto de RIT, que os imdveis vendidos estavam a ser reconstruidos e desenvolvidos para
futuro uso e exploracéo pelo proprio, com vista a desenvolver e explorar uma unidade hoteleira.

No entanto, em Setembro de 2015 a Requerente alienou os imdveis referidos e s6 em

Dezembro desse ano foi emitido parecer favoravel em relacéo ao Pedido de Informacéo Prévia.
3.1. PosigOes das Partes

A Requerente imputa a liquidacdo impugnada varios vicios, nomeadamente de violagédo
de principios processuais, mas essencialmente atinentes ao juizo de facto formulado pela
Administracdo Tributaria sobre a utilizacdo dos imoveis vendido e a omissao de diligéncias
tendentes a aprofundar prova da materialidade relevante.

Designadamente, a Requerente imputa a liquidacdo de IRC impugnada, em suma, 0S
seguintes:

— ofensa dos principios da legalidade, da prossecucdo do interesse publico, da
imparcialidade, da igualdade, da proporcionalidade, da proibic¢do do arbitrio e da boa
administracdo (invocando os artigos 13.° e 266° da CRP, 3°,5.°6°a 9° do CPA e artigo
55°da LGT);
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—ndo cumprimento do dever de investigagdo com vista a descoberta da verdade material,
imposto pelo artigo 58.° da LGT;

— principio da dependéncia parcial da contabilidade (artigo 17.° do CIRC);

— violacdo das regras do 6nus da prova (artigos 74.° e 75.° da LGT e 100.°, n.°1, do
CPPT), por se basear «em impressoes, palpites ou entendimentos» e ndo «na lei e na
prova dos factos constitutivos do direitos»;

— erro na qualificacdo dos imoveis vendidos como «propriedade de investimento»

A Administracdo Tributéria no presente processo defende a posicao assumida no RIT,
dizendo ainda o seguinte, em suma:

—a intencdo da Requerente, tal como foi expressamente declarada na escritura da dacédo
em pagamento era a revenda, i.e., valorizacao do capital e a obtencdo de rendimentos
pela venda, implicando, deste modo, o seu reconhecimento como “Propriedades de
Investimento”;

— as caracteristicas dos imoveis e a sua utilizacdo ndo sofreram alteraces durante a sua
permanéncia na esfera patrimonial da Requerente;

—nao se vislumbra detectar qualquer utilidade pratica e/ou idoneidade probatdria — para
aquilo que aqui nos ocupa —, a submissdo a Camara Municipal de Lisboa do PIP e a
obtencdo de parecer favoravel trés meses apés a venda;

— 0 PIP serviu essencialmente para efeitos de habilitacdo, avaliacdo e negociacao dos
imOveis em causa, procedimento comum na actividade imobiliéria, actividade
principal desenvolvida por ambos o0s intervenientes;

— e a IES paratodos os efeitos legais é a informacéo que faz fé junto dos seus utilizadores
(investidores, financiadores, trabalhadores, fornecedores e outros credores,
Administracdo Publica, publico em geral, ...);

— deve ser facto assente que a Requerente, depois de ter ponderado a substancia
econdémica dos imdveis, a sua finalidade e a forma como estes iriam gerar
rendimentos, reconheceu contabilisticamente estes imoveis como “Propriedade de

Investimento” nas suas contas auditadas e certificadas por Revisor Oficial de Contas;
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— contrariamente ao alegado pela Requerente, a luz da normalizacdo contabilistica, 0s
mesmos imoveis, em substidncia, ndo eram um “activo fixo tangivel”, pois a sua
intencao foi desde a “aquisi¢cdo”, a valorizac¢ao do capital, a obtengao de rendimentos
pela venda/utilizacdo passiva, implicando sempre o seu reconhecimento como
“Propriedades de Investimento”, tal como fez a Requerente;

— & que imoveis em apreco foram desde logo reconhecidos nas contas da sociedade e nas
respectivas Demonstragdes Financeiras (Balangco) como “Propriedades de
Investimento” tendo as respectivas contas sido auditadas e certificadas por Revisor
Oficial de Contas;

—aprincipal finalidade dos imdveis era a sua revenda tal como foi declarado para efeitos
de IMT na data da sua entrada no patriménio da Requerente (aquisicdo) em 2013,
como Veio efectivamente a ocorrer em 2015;

—em 2015, a Requerente tinha registado aqueles imoéveis na conta SNC 43 — “Activos
Fixos Tangiveis” e, na sequéncia da escritura de compra ¢ venda celebrada em
25.09.2015, foi calculada a mais-valia fiscal de € 2.554.500,00 que foi dada a
tributacdo em 50% (€ 1.277.250,00) com fundamento na aplicagdo do regime do
reinvestimento previsto no n.° 1 do art.° 48.° do CIRC;

— néo se encontrando preenchidos todos os requisitos de que depende a aplicacdo do
beneficio do reinvestimento, foi promovida, e bem, uma correccao positiva ao lucro
tributavel de €1.277.250,00;

—a concessdo do beneficio fiscal do reinvestimento néo fica dependente da classificacdo
contabilistica atribuida pelo sujeito passivo aos activos fixos relevantes (imoveis),
como “activos fixos tangiveis”, tornando-Se necessario averiguar se, em substancia,
assumem as caracteristicas de “Propriedades de Investimento™;

—0n.1doart48.° do CIRC, nédo faz referéncia a activos que estejam classificados
contabilisticamente como “activos fixos tangiveis”, mas sim que sejam “activos fixos
tangiveis”;

— estamos na presenca de “Propriedades de Investimento” desde que o terreno ou edificio
por si s6 geram fluxos de caixa de forma independente, ndo necessitando de qualquer

outro elemento para gerar rendimento para a entidade;
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— estes imoveis — “Propriedades de Investimento” — geram rendimentos atraves do
arrendamento ou venda a terceiros, desde que a venda de terrenos e edificios ndo seja
a actividade corrente da empresa;

— em 2015, a Requerente procedeu a transferéncia da conta 42 — “Propriedades de
Investimento” para a conta 43 — “Activos Fixos Tangiveis”, o que veio a permitir-lhe
um enquadramento diferente e mais favoravel da mais-valia realizada na transmissdo
onerosa daqueles bens;

— a inexisténcia de uma intencdo firme de concretizacdo do projecto de restauracdo e
conversdo dos imoveis por parte da Requerente, pelo que a reclassificacdo
contabilistica que se operou de “Propriedades de investimento” para “Activos fixos
tangiveis” indica que foi, sobretudo, ditada pela expectativa de alienacdo e
consequéncias tributarias sobre as mais-valias dai resultantes, tanto mais que nenhuma
alteracdo de uso se verificou em 2015, nomeadamente a utilizacéo pelo préprio dono
tendo em vista a explora¢do de uma actividade operativa;

— nenhum facto ocorreu em 2015 para justificar a alteracdo da classificacdo
contabilistica;

—se a pretensdo da Requerente era a realizacdo de obras de construcdo de um hotel
destinada a se reexplorado pela prépria, ndo teria aplicacdo a regra do 85 da IAS16
(Activos fixos tangiveis);

— e contrariamente ao alegado pela Requerente, a luz da normalizacdo contabilistica, 0s
imoveis, em substincia, ndo cabiam no conceito de “activo fixo tangivel”, pois, a sua
intencdo, tal como foi expressamente declarada na escritura da dagdo em pagamento
era a revenda, i.e., valorizacdo do capital e a obtencdo de rendimentos pela venda;

—no caso das “Propriedade de Investimento”, a sua finalidade ¢ a obtengdo de rendas ou
a valorizacao do capital ou ambas as finalidades, sendo os rendimentos gerados pela
“Propriedade de Investimento” sobremaneira dependentes daquele imovel especifico,

rendimentos facilmente imputaveis ao imovel.

3.2. Apreciacéo
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O processo arbitral tributario, como meio alternativo ao processo de impugnagdo
judicial (n.° 2 do artigo 124.° da Lei n.° 3-B/2010, de 28 de Abril), €, como este, um meio
processual de mera legalidade, em que se visa eliminar os efeitos produzidos por actos ilegais,
anulando-os ou declarando a sua nulidade ou inexisténcia [artigos 2.° do RJAT e 99.° e 124.°
do CPPT, aplicaveis por forca do disposto no artigo 29.°, n.° 1, alinea a), daquele], pelo que os
actos tém de ser apreciados tal como foram praticados, ndo podendo o tribunal, perante a
constatacdo da invocacdo de um fundamento ilegal como suporte da decisdo administrativa,
apreciar se a sua actuagao poderia basear-se noutros fundamentos. ( )

A esta luz, a questdo essencial que se coloca, a face dos fundamentos de impugnacao da
liquidacdo invocados pela Requerente, ndo é propriamente a de saber se os imoveis, no
momento em que foram vendidos, deviam ser contabilisticamente reconhecidos como activos
fixos tangiveis ou propriedades de investimento, mas sim a questdo, anterior aquela, de saber
se se provam os fundamentos de facto em que a Administracdo Tributaria baseou a sua
conclusédo de que os imdveis deviam ser considerados propriedades de investimento.

Na verdade, se se concluir que os fundamentos em que a Administracdo Tributaria
assentou o seu entendimento sobre a classificacdo contabilistica sdo errados, a correccao
efectuada enfermara de vicio de erro sobre os pressupostos de facto, que constitui vicio de
violacdo de lei justifica a anulacdo da liquidacdo (nos termos do artigo 163.%, n.° 1, do Cddigo

2 Essencialmente neste sentido, podem ver-se os seguintes acérddos do Supremo Tribunal Administrativo,

a proposito de situagdo paralela que se coloca nos processos de recurso contencioso:

- de 10-11-98, do Pleno, proferido no recurso n.° 32702, publicado em publicado em Apéndice ao
Diério da Republica de 12-4-2001, pagina 1207;

- de 19/06/2002, processo n.° 47787, publicado em publicado em Apéndice ao Diério da Republica de
10-2-2004, pagina 4289;

- de 09/10/2002, processo n.° 600/02;

- de 12/03/2003, processo n.° 1661/02.

Em sentido idéntico, podem ver-se:

- MARCELLO CAETANO, Manual de Direito Administrativo, volume I, 10.2 edi¢do, pagina 479 em que
refere que é "irrelevante que a Administracao venha, ja na pendéncia do recurso contencioso, invocar
como motivos determinantes outros motivos, ndo exarados no acto", e volume 11, 9.2 edi¢do, pagina
1329, em que escreve que "nado pode (...) a autoridade recorrida, na resposta ao recurso, justificar a
pratica do acto recorrido por razdes diferentes daquelas que constam da sua motivacéo expressa".

- MARIO ESTEVES DE OLIVEIRA, Direito Administrativo, Volume I, pagina 472, onde escreve que

"as razBes objectivamente existentes mas que ndo forem expressamente aduzidas, como fundamentos
do acto, ndo podem ser tomadas em conta na afericio da sua legalidade".
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do Procedimento Administrativo subsidiariamente aplicavel nos termos do artigo 2.°, alinea c),
da LGT), independentemente da eventual existéncia ou ndo de outros fundamentos, nao
invocados no RIT, que poderiam servir de suporte aquela conclusdo, pois, como se disse, 0
Tribunal Arbitral ndo pode substituir a fundamentacdo do acto de liquidacdo utilizada pela
Administracdo Tributaria.

No caso em apreco, a Requerente defende que se presumem verdadeiras as suas
declaraces e que, em face dessa presuncdo, cabe a Autoridade Tributéria a prova dos factos
constitutivos do direito que invoca, pelo que entende que foram violadas as regras do 6nus da
prova pela Administracdo Tributéria (artigos 74.°e 75.°, n.° 1, da LGT) por n&o se ter baseado
em factos provados, mas, antes, em «impressoes, palpites ou entendimentos» (artigos 60.° e
seguintes do pedido de pronuncia arbitral).

Para além disso, a requerimento censura a Administracdo Tributaria ndo ter cumprido o

dever de investigar tendo em vista a descoberta da verdade material (artigo 58.° da LGT).
3.2.1. Erro sobre os pressupostos de facto

No que concerne aos factos considerados provados pela Administracdo Tributaria que a
Requerente censura encontra-se o referido no artigo 80.° do pedido de pronincia arbitral de a
administracdo tributéria ter entendido que os imoveis vendidos «ndo estiveram, no momento
anterior ao da sua alienacdo, a ser utilizados no fornecimento bens/ou servigos ou para fins
administrativos, ndo se encontrando ocupados pelo sujeito passivo, mas sim para a obtengdo
de rendimentos».

Pelo que se disse na fundamentacdo da decisdo da matéria de facto, ndo se provou qual
a utilizacdo que Requerente dava aos imoveis, designadamente que, quando foram vendidos,
estivessem a ser detidos pela Requerente para obter rendimentos de rendas, como pressup0s a
Administracdo Tributaria. Sendo a Administragdo Tributaria quem invoca como fundamento
da correccdo que efectuou que era essa a finalidade da detengdo dos imdveis, é sobre ela que
recai 0 6nus da prova da utilizacdo que invoca (artigo 74.°, n.° 1, da LGT), pelo que a duvida
sobre essa utilizacdo tem de ser valorada processualmente contra a Autoridade Tributéria e

Aduaneira, 0 que se reconduz a considerar que é errado esse pressuposto de facto da liquidagéo.
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Por isso, ndo havendo prova de qual era a utilizacdo dos imdveis pela Requerente no
momento da venda, a liquidacdo impugnada enferma de vicio de erro sobre os pressupostos de
facto, por a Administracdo Tributaria ter considerado essa alegada utilizagdo ndo provada como
pressuposto do seu entendimento sobre a classificacdo dos imdveis como propriedades de
investimento e também de erro sobre os pressupostos de direito, por o referido artigo 74.°, n.°
1,da LGT impor que a falta de prova seja valorada procedimentalmente contra a Administragéo

Tributaria, por ser sobre ela que recai 0 6nus da prova desse pressuposto que invocou.

3.2.2. Violagdo do principio do inquisitorio (artigo 58.° da LGT)

A Requerente também tem razdo ao defender que a Administracdo Tributaria nédo
cumpriu adequadamente o dever que lhe impde artigo 58.° da LGT, que estabelece o principio
do inquisitorio no procedimento tributério, que Ihe impbe o dever de «realizar todas as
diligéncias necessarias a satisfacdo do interesse publico e a descoberta da verdade material,
nado estando subordinada a iniciativa do autor do pedido».

Na verdade, no caso em aprec¢o, ndo se podia, por um lado, considerar esclarecido a que
fim destinava a Requerente os imdveis, designadamente que tivesse em vista a obtencdo de
rendas, pois o balancete que a Administracdo Tributaria indicou no RIT como Unico elemento
de prova de que estariam a ser utilizados para esse fim, ndo permitia, sem mais, concluir que
haviam sido recebidas rendas relativas a arrendamentos dos imoveis vendidos, nem que, a
existirem rendas, a situacdo se mantivesse no momento da venda dos imoéveis. No minimo, era
exigivel que, para apurar a verdade quanto a existéncia de rendas de arrendamentos daqueles
imoveis, a Administracdo Tributaria juntasse ao processo administrativo qualquer prova de
registo nos seus servicos de contratos de arrendamento ou de recibos de renda referentes ao ano
de 2015, que séo de registo obrigatorio. Mas, 0 processo administrativo ndo mostra que tenham
sido realizada qualquer diligéncia para esclarecer se os imoveis vendidos estiveram arrendados
no ano de 2015.

Por outro lado, de harmonia com 0s n.°s 5 e 7 da NCRF 11, propriedade de investimento
é a propriedade (terreno ou um edificio, ou parte de um edificio, ou ambos) detida (pelo
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proprietéario ou pelo locatario numa locacdo financeira) para obter rendas ou para valorizagdo
do capital ou para ambas as finalidades, e, como esclarece a alinea ¢) do seu n.° 9, ndo é
propriedade de investimento a «propriedade ocupada pelo titular (ver NCRF 7), incluindo
(entre outras coisas) propriedade detida para futuro uso como propriedade, ocupada pelo
titular, propriedade detida para futuro desenvolvimento e uso subsequente como propriedade
ocupada pelo titular».

Tendo a Requerente invocado, no ponto 41 do exercicio do direito de audicdo, que 0s
imoveis se encontravam «a ser reconstruidos e desenvolvidos para futuro uso e exploracéo
gela Requerente, que neles tinha precisamente em vista desenvolver e explorar nos mesmos
imoveis uma unidade hoteleira com vista ao prosseguimento da atividade correspondente»,
estava-se perante uma situacdo potencialmente enquadravel na referida alinea ¢) do n.° 9 da
NCRF 11, pelo que era manifestamente necessario apurar se o alegado pela Requerente
correspondia ou ndo a realidade, realizando as diligéncias necessarias para esse efeito, se a
Administracdo Tributaria ndo considerava prova suficiente do alegado pela Requerente 0s
documentos que apresentou, relativos ao PIP.

Na verdade, mesmo que os imdveis estivessem a ser utilizados até aos primeiros meses
de 2015 para receber rendas (0 que ndo se demonstrou), ndo havia obstaculo a que a Requerente
alterasse a classificacdo contabilistica, como efeito de alteracdo da finalidade a que destinava
os imoveis, designadamente de passar a pretender altera-los para instalacdo uma unidade
hoteleira, como indiciam os documentos que juntou no exercicio do direito de audicao relativos
ao PIPI. Por isso, mesmo que os imdveis estivessem adequadamente reconhecidos
contabilisticamente como propriedade de investimento nos anos anteriores a 2015, por serem
detidos para arrendamento (o que nao se demonstrou), uma eventual alteracdo do seu destino,
designadamente a invocada passagem a detencdo pela Requerente para futuro desenvolvimento
de uma unidade hoteleira para explorar directamente, justificaria a alteracdo do reconhecimento
contabilistico como activo fixo tangivel, em conformidade com a referida NCRF 11 e a alinea
a) do n.° 6 da NCRF 7, que atribui a esta classificacdo aos itens que sejam detidos para uso na
producdo de bens.

Neste contexto, ha notar que, ao contrario do que a Administracdo Tributaria diz na
pagina 16 do RIT, a Requerente ndo afirmou apenas uma «simples_intencéo (...) ou pretensa
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em afetar futuramente (esses iméveis) a uma atividade operacional», tendo, antes, afirmado
que os imoveis estavam a ser reconstruidos e desenvolvidos para afectacdo a essa actividade
operacional e a detencdo dos imdveis para este fim viabilizava a classificagdo como activo fixo
tangivel, a face da alinea a) do n.° 6 da NCRF 7.

Por isso, ndo tendo a Administragdo Tributaria realizado qualquer diligéncia para
averiguar se o invocado pela Requerente correspondia a realidade, esta-se perante uma violagédo
do principio do inquisitorio, enunciado no artigo 58.° da LGT, que justifica a anulagdo da
liquidacdo, de harmonia com o disposto no artigo 163.°, n.° 1, do Codigo do Procedimento

Administrativo.
3.3. Questdes de conhecimento prejudicado

Resultando do exposto a declaracdo de ilegalidade das liquidacBes que sdo objecto do
presente processo, fica prejudicado, por ser inatil (artigos 130.° e 608.%, n.° 2, do CPC), o
conhecimento dos restantes vicios que lhes sdo imputados pela Requerente, designadamente a
violacdo dos principios que sdo invocados pela Requerente.

3.4. Juros compensatadrios e demonstracdes de acerto de contas

A liquidacdo de juros compensat6rios tem como pressuposto a respectiva liquidacao de
IRC (artigo 35.°, n.° 8, da LGT), bem como a demonstracdo de acerto de contas, pelo que
enfermam dos mesmos vicios que afectam estas, justificando-se também a sua anulacéo.

4. Decisao

Nestes termos acordam neste Tribunal Arbitral em:

A) Julgar procedente o pedido de pronuncia arbitral,
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B) Anular a liquidagéo adicional de IRC n.° 2019..., datada de 21-11-2019, relativa ao
exercicio de 2015, no valor de € 432.936,64, a liquidacdo de juros compensatorios
por retardamento da liquidagdo n.° 2019..., no valor de € 38.564,82 (documento n.°

2019...) e a demonstracdo de acerto de contas n.° 2019... .

5. Valor do processo

De harmonia com o disposto nos artigos 305.%, n.° 2, do CPC e 97.°-A, n.° 1, alinea a),

do Codigo de Procedimento e de Processo Tributario e 3., n.° 2, do Regulamento de €
319.414,03.

6. Custas

Nos termos do artigo 22.°, n.° 4, do RJAT, fixa-se 0 montante das custas em € 5.508,00,
nos termos da Tabela | anexa ao Regulamento de Custas nos Processos de Arbitragem
Tributaria, a cargo da Autoridade Tributéria e Aduaneira.

Lisboa, 23-10-2020

Os Arbitros
(Jorge Lopes de Sousa)
(Antbnio Martins)

(Mariana Vargas)
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