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CAAD: Arbitragem Tributaria
Processo n.%: 588/2019-T

Tema: IMT. Aquisicao para revenda. Destino diferente. Alteracao da natureza. Art.
11.°,n.°5 e 18.°do CIMT

SUMARIO:

1. A remodelacdo de um imovel adquirido para revenda ndo faz caducar a isencdo de IMT, pois

esse facto ndo constitui uma alteragdo do destino, nos termos do art. 11.%, n.° 5, do CIMT.

2. Caducada a isengdo de IMT por o imdvel ndo ter sido revendido em 3 anos, e tendo no interim
ocorrido uma alteracao de natureza do imdével por ter sido constituida a propriedade horizontal,
o IMT sera liquidado nos termos do art. 18.°, n.° 3, do CIMT, com base nos valores vigentes a

data da transmisséo para o0 adquirente que beneficiou nesse momento da isencao.

DECISAO ARBITRAL

Os éarbitros Dr. José Pedro Carvalho (arbitro-presidente), Prof. Doutor Tomas Cantista Tavares
e Prof. Doutor Manuel Pires (arbitros vogais), designados respetivamente pelo CAAD (na falta
de acordo dos arbitros nomeados pelas partes), pela Requerente e pela Requerida para formarem

o Tribunal Arbitral, constituido em 27/12/2019, acordam no seguinte:

1. Relatério

A., NIPC ..., com sede na ... (doravante A ou Requerente), apresentou um pedido de
constituicdo do tribunal arbitral coletivo, nos termos das disposi¢es conjugadas dos artigos 2.°,
nC1,al a),e6.°n.C2, al b)do Decreto-Lei n.° 10/2011, de 20 de Janeiro (Regime Juridico da

Arbitragem em Matéria Tributaria, doravante RJAT), em que é Requerida a Autoridade
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Tributaria e Aduaneira (doravante AT), com vista a declaracdo de ilegalidade da liquidacao
de IMT e juros compensatérios no valor total de 342.209,56€ (notificada pelo Oficio 2019...,
de 8/5/2019).

O pedido de constituicdo do tribunal arbitral foi aceite pelo Senhor Presidente do CAAD e
seguiu a sua normal tramitacdo, nomeadamente com a notificacdo a AT. Todos os arbitros
comunicaram a sua aceitacdo no prazo aplicavel. As partes ndo manifestaram vontade de

recusar a designacdo dos arbitros.

O tribunal arbitral coletivo foi constituido em 27/12/2019, foram emitidos os despachos de
prorrogacdo da decisdo, devendo atender-se também a suspensdo dos prazos por efeito da
pandemia do COVID 109.

A AT respondeu impugnacao, defendendo que o pedido deve ser julgado improcedente.

Em 23/9/2020 realizou-se a reunido a que alude o art. 18.° do RJAT, seguida da diligéncia de
inquiricdo de testemunhas. As partes apresentaram alegacOes escritas onde mantém, no

essencial, os argumentos anteriores.

O tribunal arbitral foi regularmente constituido e é materialmente competente, como se dispde
no art. 2.2, n.° 1, al. a) e 4.°, ambos do RJAT.

As partes gozam de personalidade e capacidade judiciarias, sdo legitimas e estdo representadas
(arts. 4.°e 10.°, n.° 2, do mesmo diploma e art. 1.° a 3.° da Portaria n.° 112-A/2011, de 22 de

marco).

O processo ndo enferma de nulidades e ndo ha qualquer obstaculo a apreciacdo do mérito da

causa.

2. Matéria de facto
2.1. Factos provados

Consideram-se provados 0s seguintes factos relevantes para a decisao:
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a) A Requerente dedica-se, entre outras, as atividades de construcao e reconstrugdo de edificios

e a compra e venda de imoveis para revenda;

b) Em 29/12/2014, a Requerente adquiriu, para revenda, pelo valor de 900 mil euros, um prédio
urbano, destinado a “armazém e atividade industrial”, situado na ..., artigo matricial ..., Unido
das freguesias de X e Y e descrito na Conservatoria do Registo Predial de J sob o n.°
2800/200....;

c) A aquisicao beneficiou da isencdo de IMT do art. 7.° do CIMT — porque o imovel adquirido
se destinou a revenda, preenchendo-se as demais condi¢cdes objetivas e subjetivas para essa

isencao.
d) Nessa data (2014), o Valor Patrimonial do Imével (VPT) era de 2.819.635,42¢€.

e) A entidade vendedora, antes de 12/2014, tinha apresentado um pedido de licenca de obras a

Camara de J;

f) O alvard de obras foi emitido em .../2015, em nome da entidade vendedora, sendo

posteriormente averbado em nome da requerente;

g) As obras consistiram essencialmente na profunda reabilitacdo de uma fabrica téxtil
(degradada e sem atividade) num centro empresarial (ninho de empresas), com 10 fracdes
destinadas a comércio e servigos e 15 a atividades industriais; tal passou por demoli¢cdo em
parte de acrescentos ilegais, e legalizacao de construcdes ja feitas (sem alteracdo da area coberta
total); o exterior do edificio central manteve a traca original (paredes exteriores, janelas, nimero
de pisos...); mudou-se a cobertura de fibrocimento para painéis sanduiche (por imposicéo legal
e de salde publica); houve grandes obras no interior, incluindo a demolicdo de paredes
interiores e construcdo de outras, com a constituicdo da propriedade horizontal. Do alvara de
obras consta: “obras de demoligdo, alteragdo e ampliagdo e construgao (legalizagdo) parcial:
alteracdo da antiga fabrica téxtil — B, num centro empresarial, com funcbes de ninho de
empresas na area industrial, comercial e servigcos composto por 10 estabelecimentos de

comércio/servicos € 15 unidades industriais”.
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h) A atividade de comércio é prosseguida atraves de escritorios e armazéns, sem destino ao
pablico em geral; antes das obras, a unidade fabril também tinha espaco para os respetivos

escritorios.

i) As obras foram realizadas entre 2015 e 3/2017. Em 12/4/2017 foi constituida a propriedade

horizontal.

j) Na sequéncia, em 28/4/2017, o VPT foi reavaliado passando para um valor de 4.787.340,00€.
k) Até final de 2017, a requerente vendeu 17 das 25 fracdes, o que corresponde a 61.02% do
imovel.

I) Em final de 2017, a requerente solicitou que a AT lhe liquidasse o IMT em relacdo as 8

fracBes ndo alienadas no prazo de 3 anos, que corresponde a 38,98% do imovel.

m) Em 5/2019, a AT emitiu a liquidacdo impugnada — liquidando IMT sobre todas as fracdes
do imdvel, com base no VPT a data de 2017, no valor total de imposto e juros de 342.209,56¢€.

n) Os fundamentos dessa liquidacdo sdo os seguintes: a isencdo de IMT caduca se os imdveis
ndo forem revendidos no estado em que foram adquiridos; houve grandes obras na estrutura
externa e interna do edificio que ndo cabem no conceito de simples reparacdo ou beneficiacao
indispensavel a sua conservacdo; houve, assim, obras enquadraveis em altera¢fes substanciais
da estrutura interna ou disposi¢Bes internas das divisdes do edificio — como alteragdo
assinalavel na edificacdo implementada, o que provocaria a caducidade da isencdo de IMT, nos
termos do art. 11.°, n. 5, do CIMT.

0) Em 2/8/2019, a requerente prestou garantia bancaria para suspender o processo executivo

associado a liquidagdo impugnada, no valor de 433.367,84€.

2.2. Factos ndo provados

N&o hé& factos com relevo para a apreciagdo do mérito da causa que ndo se tenham provado.

2.3. Fundamentacéo da fixagdo da matéria de facto
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Relativamente a matéria de facto, o tribunal ndo tem de se pronunciar sobre tudo o que foi
alegado pelas partes, cabendo-lhe apenas selecionar os factos que importam para a decisao e
discriminar a matéria provada (art. 123.°, n.° 2, do CPPT e art. 607.°, n.° 3, do CPC, aplicavel
exviart. 29.,n.°1, al. a) e e) do RJIAT.

Os factos provados baseiam-se nos documentos apresentados pelas partes (emitidos pelas
Financas, pela Camara Municipal de J, e escrituras publicas de compra e venda), no consenso
das partes (também em relacdo aos documentos, valores em causa, percentagem do imovel
vendido e ndo vendido até final de 2017), nas informacdes oficiais juntas ao processo e no
depoimento da testemunha C, que revelou conhecimento das obras efetuadas, porque as
acompanhou de perto, e isen¢do no seu depoimento.

3. Matéria de direito
3.1. Questdes a decidir
Como € aceite pelas partes, sdo duas as questdes a decidir:

a) As obras efetuadas pela requerente (entre a compra e a revenda do imovel — partes do imével)
implicam ou ndo que deixe de beneficiar da isencdo do art. 11.°, n.° 5, do CIMT? Tendo em
conta as obras efetuadas, foi ou ndo dado um destino diferente ao imovel face ao que tinha

aquando da sua aquisicao?

b) Apds a aquisicdo do imdvel e antes do final dos trés anos houve ou ndo alguma alteracao da
natureza do imdvel, para efeitos do art. 18.%, n.° 3, do CIMT? A constituicdo da propriedade
horizontal deve ser ou ndo qualificada como uma alteragcdo da natureza do imovel, nos termos
do art. 18.%, n.° 3, do CIMT? Por outras palavras, o imposto deve ser calculado com base no

valor vigente a data da transmissdo (2014) ou a data da liquidacao (2017)?

A requerente coloca ainda duas outras questfes, a saber: violacdo da boa-fé (por a liquidacédo
do imposto ter demorado 17 meses entre o pedido do contribuinte e a sua emissdo); e de falta

de fundamentacéo (por ser insuficiente e meramente conclusiva).
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3.2. As leis aplicaveis

Segundo a lei fiscal, a compra para revenda de um imével (em certas condicdes verificadas nos
autos) esta isenta de IMT, sujeita, no entanto, entre outras, a condicao, descrita no art. 11.°, n.°
5, do CIMT, que dispde:

5 - A aquisicgdo [...] deixara de beneficiar de isengdo logo que se verifique que aos prédios
adquiridos para revenda foi dado destino diferente ou que os mesmos ndo foram revendidos

dentro do prazo de trés anos ou o foram novamente para revenda.

Por outro lado, em relacdo a taxa e base do imposto, o art. 18.°do CIMT dispGe o seguinte:
2 - Se ocorrer a caducidade da isencdo, a taxa e o valor a considerar na liquidacdo serdo os

vigentes a data da liquidacao.

3 - Quando, no caso referido no numero anterior e apds a aquisicao dos bens, tenham ocorrido
factos que alterem a sua natureza, o imposto serd liquidado com base nas taxas e valores

vigentes a data da transmissao.

3.3. Os argumentos das partes
Sem prejuizo do indicado adiante na “decisdo”, sintetizam-Se 0S VArios temas deste processo:

Na opinido da AT, as obras efetuadas implicariam que ao imovel teria sido dado um destino
diferente do inicial — o que faria caducar a isencdo de IMT (art. 11.°, n.° 5, do CIMT), quer
porque ultrapassariam obras de simples conservacéo e beneficia¢do, envolvendo uma alteracéo
assinalavel da sua estrutura e edificacdo, quer porque passam a ter a atividade de comércio,
guando antes era apenas destinado a atividade industrial (focado pel AT, na resposta a esta acdo
arbitral). A requerente advoga, ao invés, que ao imdvel ndo foi dado destino diferente, apesar
das avultadas obras, seguindo jurisprudéncia do STA — que, na sua tese, admitiria avultadas
obras e desde que nédo envolvessem alteracdo substancial do imdvel, e no caso dos autos as

obras ndo se traduziram numa alteracéo substancial do imovel.

Por outro lado, segundo a AT, em relacdo ao imével (ou fragdes) ndo revendidas, deve atender-
se ao VPT da data da liquidacdo (2017), segundo o art. 18.°, n.° 2, do CIMT. Pelo contréario, a
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requerente invoca a aplicacdo do art. 18.°, n.° 3, do CIMT em relacéo as fragdes ndo alienadas
(ou a todas em face da resposta que se der a primeira questao, sobre o “destino diferente”), por
ocorréncia de factos que alteraram a sua natureza (a constituicdo da propriedade horizontal) —
com o que pretende que o valor da liquidacdo seja 0 VPT a data da transmissdo do imével
(2014).

3.4. Decisdo

As questdes serdo decididas sequencialmente, na ordem porque foram deduzidas pela
requerente, e em cumprimento do art. 124.° do CPPT. Por outro lado, seguir-se-a a
jurisprudéncia recente do STA sobre 0s temas, no preenchimento das clausulas gerais “destino
diferente” do art. 11.°, n.° 5, do CIMT e “alteracdo da natureza” do art. 18.°, n.° 3, do CIMT,
pela bondade desses Acdrddos, por interpretacdo uniforme do direito (art. 8.2, n.° 3, do Cddigo

Civil) e para evitar desnecessarios recursos de oposi¢do de julgados.

3.4.1. “Destino diferente” (art. 11.°, n.’ 5, do CIMT)

A lei instituiu um beneficio fiscal de isencdo de IMT em relacdo a aquisicdo de imoveis para
revenda (art. 7.° do CIMT), sujeito, todavia, a varios requisitos e condicbes (resolutivas),
nomeadamente, no que ao caso dos autos importa, que (i) a revenda ocorra no prazo de 3 anos
(desde a sua aquisicdo) e (ii) que ao imovel ndo seja dado um destino diferente, face ao que
tinha aquando da sua aquisicdo (art. 11.°, n.° 5, do CIMT) — cfr. Ac. STA de 23/5/2018, proc.
0462/17.

Existe atualmente um acervo significativo de Acérdaos do STA sobre o recorte e interpretacdo
do conceito destino diferente do art. 11.°, n.° 5, do CIMT — que importa agora escalpelizar,

perante a situacdo factual dos autos.

a) N&o envolve alteracdo do destino (ainda é uma aquisicdo para revenda) o0 caso em que a
sociedade adquire o imovel (lote de terreno para construgéo, ainda em tosco) e faz depois obras
de construgdo para a conclusdo do prédio e constitui propriedade horizontal e vende depois
fracOes autdbnomas no prazo legal (Ac. STA de 26/1/2005, proc. 0798/04);
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b) So6 constituiria destino diferente a “alteragdo substancial” do prédio, nomeadamente a
transformacédo de um terreno em prédio urbano (com a construgdo desde o zero de um edificio,
para posteriormente ser vendido) — Ac. STA de 26/1/2005, proc. 0798/04.

¢) O que importa € que ndo haja metamorfose ou alteracdo substancial do bem adquirido para
revenda: ndo envolve alteragdo do destino as obras feitas pelo comprador para a finalizacéo da
construcdo, de modo a vender o terreno com o edificio ja acabado (Ac. STA de 17/9/2014, proc.
1623/13).

d) Constitui alteracdo do destino a alteracdo substancial do prédio, nomeadamente a
transformac&o de um prédio rastico em urbano (compra de um terreno e construcdo um edificio
para venda) ou a demolicdo de uma habitacéo e posterior venda do terreno para construcéo (Ac.
STA de 17/9/2014, proc. 1623/13).

e) Nao existe alteracdo substancial do imével (ndo caduca a isencdo de IMT) caso se efetuem
as seguintes obras: demolicdo de paredes interiores para adaptacdo do projeto; construgédo de
novas divisdes com paredes; fecho de caixa de escadas; colocagédo de baia de estacionamento
exterior; colocacdo e substituicdo de tubagens, carpintaria, serralharia, janelas, pavimento,
loucas sanitarias, eletricidade, iluminacdo, rebocos e pinturas (Ac. STA de 17/9/2014, proc.
1623/13).

No caso dos autos, assistiu-se a uma grande remodelacdo de um edificio, em estado de
abandono, que era composto por uma unidade fabril e que foi transformado em varios (25) lotes
para comércio e industria (em propriedade horizontal). Manteve-se a construcéo original, com
as suas paredes exteriores, mas efetuaram-se enormes obras no seu interior, que passaram
inclusive por criacdo de paredes e divisorias para a constituicdo de fracGes. Fizeram-se todas as
obras interiores para a cria¢do de fracdes, perante um imdvel antigo e ao abandono. Demoliram-
se algumas construgdes ulteriores a original, que eram ilegais. E legalizaram-se outras. E
mudou-se o telhado, porque degradado e em fibrocimento — e por razdes imperativas da lei e

de salde publica.

Ora, aplicando aos factos provados no processo os corolarios da jurisprudéncia do STA —

conclui-se que as obras realizadas pela requerente ndo alteraram o destino do imével. Tratou-
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se de uma remodelacdo profunda, sem alteragéo da traca original da construcao e sobretudo ao

nivel dos interiores.

Assim, improcedem os argumentos aduzidos na fundamentacdo da AT. A qualificacdo como
conservacao ou reparacdo ou beneficiacdo ndo tem hoje traducdo na jurisprudéncia do STA
sobre esta matéria. A expressao alteracao assinalavel indicada pela AT ndo permite estabelecer
a linha de divisdo entre o destino diferente ou ndo do imovel. E, mais ainda, segundo a
jurisprudéncia do STA abordada ndo existe alteracdo do destino quando se fazem obras que
alteram a estrutura interna do edificio, mesmo com a construcdo de paredes e divisorias, como

foi o caso.

A AT, na resposta a esta agéo arbitral, refere que a alteracdo do destino se concretiza ainda no
facto de que o imdvel, quando adquirido, tinha uma funcéo de armazéns e atividade industrial
(industria téxtil, apesar de abandonado) e que, apés a conclusdo das obras, fica a possuir 15
fracOes para industria e 10 fracGes para comércio/servicos (sem abertura ao publico) e, que
estas, porque ndo admitidas na data da aquisicdo, revelariam uma alteracdo do destino do

imovel.
Este argumento ndo procede, por varias ordens de razao.

Desde logo, porque ndo foi concretamente esgrimido na fundamentacdo da liquidacdo de
imposto, por mais lata e abrangente que seja a interpretacdo e consideragdo da fundamentagéo.
Ora, segundo jurisprudéncia consolidada, o objeto do processo esta balizado pelos argumentos
levados a fundamentacdo, sendo proibida a fundamentacdo a posteriori, ou seja, ndo sdo
considerados 0s novos argumentos trazidos pela Fazenda Publica ao longo do processo, mas
que ndo tém o minimo de aderéncia na fundamentacéo (Cfr. por todos, o Ac. STA de 22/3/2018,
proc. 0208/17).

Apesar de isto implicar a desnecessidade de ponderacdo deste argumento, a verdade é que 0
mesmo seria sempre improcedente: ndo envolve destino diferente a situagdo do imovel afeto a
armazens e industria no momento da aquisicéo e, por efeito das obras, passar a ser alocado a

indUstria e comércio/servigcos aquando da alienacéo.

Ha trés argumentos a favor desta conclusao:
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Em primeiro lugar, porque no caso dos autos as obras de criagdo de espagos de comércio nunca
sdo substanciais, na acegdo do art. 11.° n.° 5, do CIMT. Remodelaram-se espagos, sem
construcdes novas, adaptando-os, em parte a escritorios, com divisorias e todas as obras para
esse fim (eletricidade, carpintaria, paredes, serralharia). E, como se viu, 0 STA entende que isso
ndo envolve uma alteracdo do destino. Em tese, tal so se verificaria se a alteracdo formal do
destino fosse acompanhada de obras substanciais em termos materiais (por exemplo, a
demolicéo total e construcao de nova edificacédo), segundo a jurisprudéncia do STA, o que nédo

sucedeu.

Em segundo lugar, antes das obras, a unidade fabril também tinha um espaco para escritorios —
como é normal, alids, em que 0s escritorios e zonas de apoio estdo ao lado da parte edificada
ligada a atividade fabril. Logo, a alteracdo meramente formal (com o acréscimo da afetacédo
para escritorios), ndo corresponde grande diferenciacdo real no edificado, em que uma parte do
edificado era j& destinada a escritorios da fabrica téxtil. N&o interessa a alteracdo meramente
formal ou documental, se ndo for acompanhada, como néo foi, de alteracfes materiais nos

espacos concretamente remodelados, que ja tinham espacos para 0s escritorios da fabrica.

Em terceiro lugar, a interpretacdo teleoldgica corrobora que a constituicdo de escritérios ndo
provoca uma alteracdo do destino do imovel, para efeitos do art. 11.°n.°5, do CIMT. A isencédo
é uma derrogacdo da tributacéo regra, por prevaléncia de um interesse extra-fiscal, superior ao
da propria tributacdo (art. 2.° do EBF). No caso concreto, o interesse extra- fiscal é evitar o
encarecimento do preco final dos imoveis para o consumidor final, se o agente intermediario
(quem compra para revenda) tivesse de pagar o imposto, que depois seria muito provavelmente
repercutido no preco dos imoveis para o consumidor final (Ac. STA de 26/1/2005, proc.
0798/04). Isso explica as varias condicdes a que esta submetido o beneficio fiscal; que o agente
seja um intermediario — compra para revenda, qualificando-o contabilisticamente como uma
existéncia ou inventario (e ndo como um ativo fixo tangivel ou propriedade de investimento)
no sentido de que o destina a revenda; e que possa fazer as obras necessarias para remodelar o
imovel, desde que ndo revistam um destino diferente; ou seja, mantendo-se sempre um
adquirente para revenda e ndo como empresario de constru¢do ou promotor imobilidrio — e as

obras, por maiores que sejam, se consistirem em remodelar o existente ou em acabar o que esta
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em tosco, nunca levam a caducidade da isen¢do, pois o0 agente ainda se comporta como um
comprador para revenda. Agora se modificar substancialmente a coisa, entdo caduca a isengéo
pois ja ndo se comporta como um revendedor, mas como um promotor. E esta a teleologia do
beneficio fiscal. Ora, quem faz obras de remodelacdo de um imovel, decidindo que parte seja
alocado a comércio, seguindo os ritmos do mercado, fazendo obras no interior de remodelagéo,
entdo continua a merecer a isencdo de imposto, pois continua a comportar-se materialmente

COmo um agente que compra, para revenda, fazendo obras compativeis com essa natureza.

Em suma: anula-se a liquidacdo impugnada, por ilegal interpretacdo e aplicacdo ao caso dos
autos do art. 11.%,n.° 5, do CIMT.

3.4.2. “factos que alterem a natureza” (art. 18.°, n.’ 2 e 3, do CIMT)

Depois de anulada a liquidacdo nos termos da argumentacdo anterior — esta questdo coloca-se
apenas em relagdo as fracdes que ndo foram alienadas (revendidas) no prazo de 3 anos a contar

da data de aquisicéo.

Com efeito, a requerente ndo conseguiu alienar uma parte (8) das fracdes (em propriedade

horizontal) no prazo de 3 anos — e sobre essas tem de se liquidar e pagar o IMT correspondente.

A questdo € apenas a seguinte: a base tributavel do imposto devera ser calculada com base no
Valor Patrimonial Tributario (VPT) a data da transmissdo (2014) — que monta a 2.819.635,42€
(melhor dito com base em 38.98% desse valor, que corresponde a parte do imovel nao alienada
nos 3 anos), porque superior ao preco de aquisicao (900 mil euros) e o IMT calcula-se com base

no maior desses valores (preco ou VPT) —art. 12.°, n.° 1, do CIMT;

Ou, ao invés, com base no VPT a data da liquidacdo (2017, no final dos 3 anos) — que se cifra
em 4.787.340,00€ (melhor dito com base em 38.98% desse valor, que corresponde a parte do
imével ndo alienada nos 3 anos) — dado que o imovel foi objeto de reavaliacdo, na sequéncia da

constituicdo da propriedade horizontal.

A questéo esta solucionada no art. 18.°, n.° 2 e 3, do CIMT, nos seguintes termos:
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a) Ocorrendo caducidade da isengdo (ndo revenda no prazo de 3 anos), a taxa e o valor a
considerar na liquidacdo serdo os vigentes a data da liquidacéo, ou seja, em 2017 (n.°2) — é essa

a regra geral;

b) O n.° 3 contém, no entanto, uma excecéo: (i) ocorrendo caducidade da isencao (porque nao
revendeu nos 3 anos) e (ii) se apos a aquisi¢ao do imovel (2014) tenham “ocorrido factos que
alterem a sua natureza” — entdo o imposto sera liquidado com base nas taxas e valores vigentes

a data da transmissao (2014).

Tudo se resume em saber, pois, se apds a aquisicdo (entre 2014 e 2017) ocorreu ou Ndo um ou
mais factos que alteraram a natureza do imovel. Se a constituicdo da propriedade horizontal

constitui ou ndo uma alteracdo da natureza do imével.

Esta mesma e exata questdo foi ja decidida pelo STA, no Ac. de 9/9/2015, proc. 244/15 (e no
mesmo sentido, Ac. STA de 21/10/2015, proc. 506/15), cujo sumario indica:

| - Tendo caducado a isencdo de IMT por o prédio ndo haver sido revendido nos trés anos que
se sucederam a sua aquisi¢do por uma entidade exerce normal e habitualmente a atividade de
comprador de prédios para revenda, e, entretanto haver o prédio sofrido alteracdo na sua
natureza, visto que foi sobre ele constituida a propriedade horizontal, aquele imposto sera
liquidado, tendo em conta o disposto no art® 18° n° 3 do CIMT, com base nas taxas e valores
vigentes a data da transmissao para o adquirente que beneficiou dessa isencao

Aderimos, sem reserva, a esta interpretacdo do STA. A constituicdo de propriedade horizontal
constitui, pois, uma alteracdo da natureza do imovel, para efeitos do art. 18.°, n.° 3, do CIMT.
Assim sendo, e voltando ao caso dos autos, o IMT sobre as fragdes ndo revendidas no prazo de
3 anos deve ser apurado com base no VPT vigente a data da transmissdo, com base no VPT

vigente em 2014 (porque superior ao preco de aquisicado, art. 12.°, n.° 1, do CIMT).

3.4.3. Demais questdes

O conhecimento das demais questdes invocadas pela requerente — a saber violacdo da boa-fé e

vicios de fundamentagdo — é desnecessario, porque prejudicado face ao decidido nesta
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Sentenca. Com esta Sentenca ja se acolheram totalmente as pretensfes da requerente, sendo

assim desnecessario analisar estes outros vicios apontados no RI.

4. Indemnizacdo por garantia indevida

Segundo o art. 53.° da LGT, o contribuinte tem direito a ser indemnizado por prestacédo de
garantia indevida, caso se verifique na impugnacdo judicial (e vale também para a sentenca

arbitral) que houve um erro imputavel aos servigos (n.° 2).

No caso dos autos, a AT efetuou, como se viu, uma ilegal liquidacdo de imposto, em violacdo
de lei (art. 11.°e 18.°do CIMT), por erro que lhe é imputavel na errada interpretacéo e aplicacdo
da lei.

Assim sendo, a requerente tem direito a ser indemnizada por todos 0s prejuizos resultantes da
sua prestacdo — traduzidos nos custos da sua constituicdo e manutencdo, com o limite legal do

art. 53.%,n.° 3, da LGT, a determinar em execucéo de julgado.

5. Deciséo
De harmonia com o exposto, acordam neste Tribunal Arbitral em:

a. Julgar procedente o pedido de declaracdo de ilegalidade da liquidacdo impugnada de
IMT e juros compensatorios no valor total de 342.209,56€ (notificada pelo Oficio
2019s000..., de 8/5/2019), com todas as consequéncias legais

b. E condenar a AT a indemnizar a Requerente por todos os prejuizos sofridos com a
prestacdo de garantia bancaria apresentada para suspender a execucdo fiscal — a
determinar em sede de execucéo de julgados.

6. Valor do processo
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De harmonia com o disposto no art. 97.°-A, n.° 1, alinea a), do Cddigo de Procedimento e de
Processo Tributéario (CPPT) e 3.2, n.° 2, do Regulamento de Custas nos Processos de Arbitragem

Tributaria fixa-se ao processo o valor de € 342.209,56€.
Notifique-se

Lisboa, 10 de janeiro de 2020

Os Arbitros

José Pedro Carvalho (arbitro-presidente),

(Votei favoravelmente a decisdo, considerando ser transponivel para o caso sub iudice a
fundamentacdo da decisdo do processo arbitral 152-2019T, do CAAD)

Toméas Cantista Tavares (arbitro vogal)
Manuel Pires (&rbitro vogal com declaracéo de voto)

(Texto elaborado em computador, nos termos do artigo 131° n° 5 do Cédigo de Processo Civil,

aplicavel por remissao do artigo 29° n° 1 alinea e) do Regime Juridico da Arbitragem Tributéaria)
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DECLARACAO DE VOTO.

DOS FACTOS retira-se terem sido introduzidas transformacGes profundas no imovel, ndo
obras de simples restauro ou, por maioria de razdo, de mera conservagdo. Por exemplo,
internamente foi totalmente modificado e foi-lhe dado destino diverso, (criacdo de 25 fracgdes
autonomas das quais 17 industriais e 8 para “comeércio € servi¢os”). Numa visao global é algo
diferente do que anteriormente existia, isto é, trata-se de restruturacéo, de destino diferente,
incluido no artigo 11.° n.° 5 do CIMT. No entanto, embora a configuracdo do imével fosse
modificada ndo afectou a natureza do imovel - prédio urbano - alids, como qualquer outro facto,
ainda que juridico, ocorrido, o que torna inaplicavel o disposto no artigo 18.° n.° 3 do CIMT.
N&o se estd, pois, a exigir, que o prédio dé origem ao beneficio da isencdo, que seja revendido
no preciso estado em que foi adquirido, isto é, ndo se esta a escrever ser suficiente 8, mas
também ndo deve ser exigido o 80, in medio virtus. Houve alteracdo substancial, ndo houve
acabamento do prédio, ndo podendo concluir-se necessariamente que alteracdo substancial
ocorre apenas nos casos mais extremos, por exemplo, de transformacéo de prédio rastico em
urbano ou de demolicdo de prédio para venda de terreno para construcéo, visto serem exemplos
extremos que ndo esgotam a previsdo da norma aplicavel. Que houve obras para utilizacdo
distinta é inegavel, resultando, pois, em modificacdo da utilizacdo, o que se conclui, ainda, de
modo patente, lendo o registo predial - inscricdo b ... - Mar¢o 10 n.°1- onde .consta “edificio
(...) destinado a industria de fiagdo de tecidos” e 0 que consta da Licenca de construcdo a data
da aquisicdo e da Licenca de utilizacdo Muito claramente no alvard das obras escreve-se
“Alteracdo da antiga fabrica téxtil - B, num centro empresarial com func6es de ninho de
empresas na area industrial, comercial e de servicos, composto por 10 estabelecimentos de
comércio e de servigos e 15 unidades industriais”, com diminui¢do e ampliacdo de areas.
Também no Alvara de Autorizagdo de Utilizagdo n° .../2017, escreve-se “A utilizacdo a que
foi destinado o edificio: centro empresarial”, com area de indastria de 7 416, 18 m2, do
comércio 3 218,60 m2 e de garagens 1 774,88m2, com fracgdes destinadas, conforme o

documento de constituicdo de propriedade horizontal, a estabelecimento de restauracdo e
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bebidas, comercial e servicos e estabelecimento industrial, tudo isto implicando assaz acentuada
substancia das obras realizadas, com modificacdo da disposicéo interna. Alids, é também de
relevar que a area coberta passou para 9 114, 55 m2, sendo originariamente 9150 m2. Do
escrito, ndo resulta que os factos corporizam “uma metamorfose ou alteragdo substancial do
bem adquirido para revenda” ou” obras de grande envergadura”? O destino, numa perspectiva
considerando os diversos aspectos relevantes, € o mesmo do que era anteriormente? A
intervencdo foi meramente acessoria? Tratou-se de meras obras de beneficiacdo ou
conservagao? O bem nado “foi objecto de um processo econdomico de transformacao™? O que ¢
colocado no mercado “¢é o mesmo bem ou foi objecto de transformagao econdmica”? Bem pode
escrever-se que “A actividade levada a cabo pela Requerente, apds a aquisi¢ao do[s]imovel]is],
é uma actividade economicamente significativa, que alterou o bem adquirido em termos de se
poder dizer que o bem a ser colocado no mercado ¢ um outro bem, transformado”. Alias, ndo
podendo negar a evidéncia, afirma a Requerente ser a reabilitacio “como edificio
fundamentalmente industrial” e que “o prédio ¢ um ninho de empresas” nele se encontrando
“varias empresas industriais e comerciais”, embora pretenda inculcar a ideia de que as outras
fraccBes que ndo as industriais, destinam-se “apenas” ao” comércio por grosso e armazém”, o
que € totalmente rejeitado pela simples leitura do contetdo das escrituras de venda das fraccdes,
do qual resulta que as fracgdes ndo industriais ndo foram criadas para suporte das industriais
quer pelo que integra estas quer pela diversidade dos adquirentes das dos vario tipos. Bem pode
dizer-se, pois, que o teor das escrituras de venda das frac¢oes destinadas a industria ndo revela,
muito pelo contrério, que as outras fracgdes com fim diferente sdo acessérias das primeiras,
prestando servicos aquelas.

Face ao aqui escrito, deveria ter sido julgado improcedente o solicitado.

(Manuel Pires)
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