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SUMARIO:

1.Ao privilegiar a substancia sobre a forma, o sistema fiscal reforca a justica material e a coeréncia
interna do ordenamento tributdrio, assegurando que situacdes equivalentes em termos econdmicos
recebam tratamento idéntico em termos fiscais.

2.De acordo com o principio da primazia da substancia sobre a forma, a inclusdo dos custos de
construcdo devidamente comprovados na valoracdo do bem imovel decorre, antes de mais, dos
principios fundamentais do sistema juridico-tributario, em especial o da capacidade contributiva e o da
tributacdo pelo rendimento liquido.

3.Ndo se pode considerar que a aplicacdo do disposto no n.2 3 do artigo 46.2 do CIRS dependa de o
imével se encontrar, no momento da sua alienacédo, inscrito na matriz predial urbana com uma natureza
distinta daquela que possuia no momento da aquisicdo.

DECISAO ARBITRAL

O 4arbitro Jonatas Machado, designado pelo Conselho Deontolégico do Centro de
Arbitragem Administrativa para constituir o presente Tribunal Arbitral, profere a seguinte

decisdo

1. RELATORIO

1.A..,, titular do numero de identificacdo fiscal ... e B..., titular do nimero de identificacdo
fiscal..., (doravante abreviadamente designados por “Requerentes”), ambos com morada em
..., Paises Baixos, vieram, a 29.04.2025, ao abrigo da alinea a), do n.2 1,do artigo 2.2 e dos n. os

1 e 2 do artigo 10.2, ambos do Decreto-Lei n.2 10/2011, de 20 de janeiro (Regime Juridico da

Av.? Duque de Loulé n.° 72 A < 1050-091 LISBOA -« 213 189 027 / 217 653 423 (Chamada para a rede fixa nacional) ¢
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Arbitragem em Matéria Tributaria ou “RJAT”) e dos artigos 1.2 e 2.2 da Portarian.2 112-A/2011,
de 22 de marco, requerer a constituicdo de Tribunal Arbitral para se pronunciar sobre a
(i)legalidade dos atos de liquidacdo adicional de Imposto sobre o Rendimento das Pessoas
Singulares (“IRS”) e correspondentes juros compensatérios, emitidos pela Autoridade
Tributdria e Aduaneira (“AT”), identificados pelos n.2 2024 ... e 2024 ..., do qual resultou IRS
adicional e juros compensatdrios a pagar no montante total de 14 150,02€, conforme resulta
das demonstracdes de acerto de contas n.2 2024 ... e 2024..., que tiveram por base,

respetivamente, o Estorno da liquidacdo n.2 2024 ... e 2024 ...

2. 0 pedido de constituicdo do Tribunal Arbitral foi aceite pelo Senhor Presidente do CAAD,
em 02.05.2025.

3. Em conformidade com os artigos 5.2, n.2 2, alinea a), 6.2, n.2 1 e 11.2, n.2 1 do RIAT, o
Conselho Deontolégico deste Centro de Arbitragem Administrativa (CAAD) designou o

signatdrio como arbitro singular, em 24.06.2025.

4. As partes foram devidamente notificadas dessa designacdo, a qual ndo opuseram
recusa, nos termos conjugados dos artigos 11.2, n.2 1, alineas b) ec) e 8.2 doRIATe 6.2 e 7.2

do Cédigo Deontoldgico do CAAD.

5. Por forca do preceituado na alinea c) don.2 1 e don.2 8 do artigo 11.2 do RJAT, conforme
comunicacdo do Senhor Presidente do Conselho Deontolégico do CAAD, o Tribunal Arbitral

ficou constituido em 17.07.2025.
6.A AT, tendo para o efeito sido devidamente notificada, ao abrigo do disposto no artigo

17.2 do RIAT, apresentou a sua resposta, em 25.09.2025, onde, por impugnacao, sustentou a

improcedéncia do pedido, por ndo provado, e a absolvicdo da Requerida.
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7. Por ter ndo sido requerida nem considerada necessaria, a audiéncia prevista no artigo
18.2 do RJAT foi dispensada por despacho proferido em 26.09.2025, tendo sido concedida as
partes a faculdade de producdo de alegacdes finais simultaneas no prazo de 10 dias, tendo a
Requerida apresentado as suas em 07.10.2025 e a Requerente, em virtude de comprovadas

falhas de comunicacdo, em

1.1 Dos factos alegados pelo Requerente

8. Os Requerentes adquiriram, no dia 20.09.2018, o prédio urbano, inscrito sob o artigo
matricial..., sito em, na Unido de Freguesias de ... e..., concelho de Lagoa, através de escritura
publica de compra e venda celebrada com a vendedora e (anterior) proprietédria deste bem
imovel, tendo as partes acordado, como contrapartida da transmissdo da propriedade do
referido bem imdvel, o montante pecunidrio de 600 000,00€, respeitando o prédio urbano a
um lote de terreno para construcdo urbana, denominando-se “lote nUimero um” e

encontrando-se registada a autorizacdo de loteamento titulada pelo respetivo alvara.

9. Os Requerentes procederam a realizacdo de obras de reabilitacdo do prédio urbano por
si adquirido, tendo, para tal, contratado uma empresa especializada no setor da construcdo
imobiliaria (i.e., C..., Lda.), por forma a efetivarem as obras de reabilitacdo projetadas, a saber,
uma obra de construcdo de uma moradia com piscina, tendo o referido prestador de servigos
realizado as obras de reabilitacdo no prédio urbano e emitido aos Requerentes um conjunto de
faturas, tendo estes suportado um montante total de 340 290,26€, a titulo de custos de

construcdo no imdével em apreco, conforme melhor detalhado na tabela:
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# N.? Fatura Fornecedor Data Montante
1 2019FT1/8 C..r , Lda. 02/05/2019 91970,35 €
2 2019FT1/12 C.. , Lda. 24/06/2019 45985,17 €
3 2019FT1/15 c. , Lda. 28/07/2019 45985,17 €
4 2019FT1/18 C.. Lda. 26/08/2019 45985,17 €
5 2019FT1/22 c. , ~,Lda 30/09/2019 5518220 €
6 2019FT1/25 c... . Lda. 29/10/2019 55182,20 €
340 290,26 €

10. Subsequentemente a realizacdo das mencionadas obras, os Requerentes procederam a
alienacdo do seu direito de propriedade, no dia 23.11.2023, pelo montante de 850 000,00€,
conforme resulta do contrato de compra e venda celebrado, tendo apresentado, com
referéncia ao periodo de tributacdo do ano 2023, as respetivas Declaracdes Modelo 3 de IRS, a
21.06.2024, tendo preenchido o respetivo Anexo G, por forma a contemplar as mais-valias
apuradas com a alienacdo do imdével em causa, tendo sido posteriormente notificados pela AT
da liquidacdo adicional de IRS e juros compensatérios, com referéncia ao periodo de 2023, no
montante de 14 150,02€, bem como das Demonstracdes de acerto de contas n.2 2024 ... e

2024 ...

11. De acordo com a informacdo disponibilizada pela AT, para efeitos de emissdo da
liquidacdo adicional de IRS e juros compensatorios, relativa ao periodo de 2023, nao foi aceite,
com referéncia a cada sujeito passivo, o montante de 201 286,60€, considerado pelos
Requerentes no quadro 4 do Anexo G das respetivas Declaracdes Modelo 3 de IRS, posicdo ndo

aceite pelos Requerentes e que estd na base do presente pedido de pronuncia arbitral.
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1.2 Argumentos das partes

12. Os Requerentes sustentam a ilegalidade da liquidacdo adicional acima mencionada

com os argumentos de facto e de direito que a seguir se sintetizam:

a)

Por forma a densificar e concretizar o conceito de mais-valias para efeitos de
tributacdo em sede de IRS, dispde o n.2 1 do artigo 10.2 do CIRS que “[c]onstituem
mais-valias os ganhos obtidos que, ndo sendo considerados rendimentos
empresariais e profissionais, de capitais ou prediais, resultem de: a) Alienacdo
onerosa de direitos reais sobre bens imodveis”, sendo os ganhos obtidos no
momento da pratica do ato de alienacdo onerosa dos direitos reais sobre bens
imoveis e constituidos pela diferenca entre o valor de realizacdo e o valor de
aquisicdo (liquidos da parte qualificada como rendimento de capitais), nos termos
da alineaa)don.24 e n.2 3 do artigo 10.2 do CIRS;

O incremento patrimonial valorado para efeitos de IRS, resultando do diferencial
apurado entre o valor de realizacdo de um determinado bem imdvel e o seu valor
de aquisicdo, corresponde, na sua globalidade, ao saldo apurado entre as mais-
valias e as menos-valias realizadas no mesmo ano;

Na concretizacdo dos ganhos que se encontram dentro do ambito de sujeicdo a
imposto, importa considerar como valor de realizacdo, de forma residual, o valor da
respetiva contraprestacdo, nos termos da alinea f) do n.2 1 do artigo 44.2 do CIRS;
No que concerne ao valor de aquisicdo, quando estejam em causa bens imdveis
adquiridos a titulo oneroso, dispde o n.2 1 do artigo 46.2 do CIRS que se considera
“valor de aquisicdo o que tiver servido para efeitos de liquidacdo do imposto
municipal sobre as transacdes onerosas de imoveis (IMT)”;

0O n.2 3 do artigo 46.2 do CIRS contempla uma regra especial aplicavel as situacdes
em que os imdveis sdo construidos pelos préprios sujeitos passivos esclarecendo
gue, nestas circunstancias, o valor de aquisicdo dos imdveis “corresponde ao valor

patrimonial inscrito na matriz ou ao valor do terreno, acrescido dos custos de
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construcdo devidamente comprovados, se superior aquele”;

O STA, no ambito do Processo n.2 0315/14.0BEFUN, de 07 de janeiro de 2020,
esclarecendo que “no caso em que o imodvel tenha sido construido pelo sujeito
passivo, admite que o mesmo possa, para efeitos de calculo do ganho a partir do
qgual se apura a mais-valia a tributar, beneficiar do maior de um dos seguintes
valores: i) valor patrimonial tributario do imével originario (quando este seja depois
objeto de reconstrucdo total, dando origem a um novo imdvel) ou ii) valor do
terreno (calculado segundo as regras do n.2 1 e 2 do artigo 46.2 do CIRS, ex vin.2 4
do mesmo artigo), acrescido do valor dos custos de construcdo”.

Considerou igualmente o referido Acérdao, que o valor de aquisicdo ndo pode
deixar de ser o valor apurado no momento da aquisicao — seja o valor patrimonial
do imodvel inscrito na matriz aguela data, seja o mesmo apurado a partir do
somatério do valor do terreno e dos custos de construcdo, ou seja, o valor do imdvel
determinado no momento em que o mesmo ingressa na titularidade do adquirente
(ou reportado a esse momento, caso 0 mesmo tenha sido adquirido através de um
contrato de locacdo financeira — artigo 46.2, n.2 5, do CIRS;

Os Requerentes adquiriram o bem imdvel sub judice, tendo contratado uma
empresa de construcdo, por forma a efetivarem as obras de edificagcdo/reabilitacdo
planeadas neste imdvel, encontrando-se as despesas efetuadas devidamente
comprovadas através da emissdo das correspondentes faturas, com a identificacdo
do concreto bem imdvel na sua descricao;

Ateleologia da dedutibilidade destas despesas no cOmputo das mais-valias inscreve-
se no principio genérico de que o rendimento sujeito a tributacdo deve ser um
rendimento liquido, correspondente a capacidade contributiva efetivamente
adquirida, pelo que os encargos comprovadamente incorridos que apresentem uma
conexdo evidente ou necessaria com a obtencdo do rendimento, mesmo tratando-
se de um rendimento de natureza ndo recorrente, irregular ou fortuito, como é o

caso das mais-valias, devem ser subtraidos ao valor de realizacdo;
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j)

n)

0)

A possibilidade de consideracdo dos custos de construcdo no bem imdvel resultam,
desde logo, dos principios da capacidade contributiva e da tributacdo pelo
rendimento liquido, de tal modo que, pressupondo a sua evidente e necessaria
conexdo com os rendimentos obtidos, deverdo ser devidamente valorados a luz do
incremento patrimonial gerado;

Em sede de IRS o documento comprovativo e justificativo dos custos ndo tem de
assumir as formalidades legais exigidas para as faturas em sede de IVA, pelo que,
por maioria de razdo, hd que admitir a prova a partir de documentos, cheques,
declaracdo de quitacdo ou outros, que ndo faturas ou faturas-recibo;

O que o CIRS exige é que os custos de construcdo sejam devidamente comprovados,
de maneira a ndo oferecerem qualquer duvida quanto ao facto de terem sido
despendidos naquela edificacdo, ndo havendo nenhuma remissdo genérica para o
CIVA nem, muito menos, especificamente dirigida as exigéncias formais das faturas
impostas por esse diploma, ndo se podendo laborar como se ela existisse;

No caso, verifica-se que (i) quer os custos suportados com a construcdo do bem
imovel se encontram devidamente titulados pelas respetivas faturas, e pelo
contrato de empreitada que |hes subjaz; (ii) como resulta inequivocamente que os
mesmos foram despendidos naquela concreta edificacdo, tal como consta das
proprias faturas que mencionam expressamente o lugar do bem imdvel (i.e.,
identificacdo do Lote 1 da Urbanizacdo ...), pelo que os custos de construcdo
possuem um nexo necessario e evidente com a obtencdo do rendimento em causa,
ndo podendo ser, nesta sede, desconsiderados;

Ao abrigo do disposto no n.2 3, do artigo 46.2, do CIRS, deveria ter sido considerado
no valor de aquisicdo do bem imdvel relevante para efeitos de tributacdo em sede
de IRS, o montante adicional de 340 290,26€, fruto dos custos de construcdo
operados, realidade que foi desconsiderada na liquidacdo adicional de IRS em
analise;

Subsidiariamente, o preceito normativo constante da alinea a), do n.2 1, do artigo
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51.2 do CIRS contempla duas tipologias de encargos distintas: (i) os encargos com a
valorizacdo dos bens, comprovadamente realizados nos ultimos 12 anos; e (ii) as
despesas necessarias e efetivamente praticadas, inerentes a aquisicao e alienacao;

p) Atentando na letra da lei, ndo pode deixar de conclui-se, desde logo, que o encargo
ha de estar ligado a valorizacdo do bem alienado, ndo estando incluidos encargos
gue tenham por escopo a mera preservacdo do valor do bem, mas, tdo sé os que se
destinem a aumentar o seu valor fisico e econdmico, sendo que as obras efetuadas
no bem imodvel, contribuiram, cabalmente, para essa valorizacdo, ndo se tratando
de meras operacdes de manutencdo ou de preservacao;

g) As obras respeitaram a intervencdes de alteracdo do bem imovel, denotando o
caracter estrutural da sua configuracdo, indo além de uma mera operacdo de
conservacdo das infraestruturas, devendo considerar-se os custos suportados a este
titulo, no valor de 340 290,26€, subsumiveis no conceito de encargos com a
valorizacdo dos bens, para efeitos de aplicacdo da alinea a) do n.2 1 do artigo 51.2
do CIRS, devendo considerar-se que o referido montante acresce ao valor de
aquisicdo do bem imodvel para a determinacdo do valor das mais-valias sujeitas a
imposto;

r) Sendo julgado procedente o presente pedido, que lhe sejam pagos, nos termos dos
artigos 43.2 e 100.9, da LGT, os respetivos juros indemnizatdrios por pagamento

indevido da prestacao tributaria.

13. A AT respondeu por impugnacdo com base nos fundamentos sinteticamente elencados:
a) Oimoévelidentificado na matriz pelo art.2 ..., corresponde a um lote de terreno para
construcdo, nos termos do artigo 6.2, n.21, alinea c), e do n.2 3, do CMI, e mais
especificamente no n? 3, sendo que na escritura de aquisicdo celebrada em 2018
o imovel mostra-se assim delimitado e, aquando da escritura publica de alienagdo

datada de 23.11.2023, mantem-se esta mesma identificacdo, tendo, portanto, o
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bem imodvel objeto de transacdo passivel de gerar mais-valia, um urbano sem
natureza habitacional (art.26, n.2 1-a) e n2 2, CIMI;

Revela-se incongruente o argumento de que o teor do art.2 46, n23 CIRS ndo teria
sido considerado pelos servicos, (i.€, os custos de construcdo correspondentes, ao
gue no contrato de empreitada se mostra identificado como a “construcdo de uma
moradia com piscina no terreno para construcdo urbana...” sito na freguesia do
Carvoeiro), na medida em que o valor de aquisicdo a considerar na concretizagdo
do apuramento conforme o determinado no artigo 10, n.2 4, e artigo 43, n.2 1, do
CIRS, deve corresponder ao imdével adquirido e posteriormente alienado e este, na
situacdo dos autos, ndo corresponde a um terreno com implantacdo de uma
construcdo de natureza habitacional, ndo se encontrando qualquer elemento que,
em registo patrimonial, permita concluir-se ter o prédio em questdao assumido
natureza distinta (i. e. natureza habitacional e ndo lote para construgdo urbana);
As obras realizadas sdo identificadas na peticdo inicial como obras de reabilitacdo,
tendo sido contratada uma empresa de construcdo para a sua efetivacdo e
encontrando-se explicitado no contrato de empreitada celebrado e no objeto
delimitado, em que é que se materializavam essas obras, tendo sido alienado o
direito de propriedade no ano de 2023, apenas quando as obras se mostraram
concluidas, sendo de dificil aceitacdo terem as obras cujos custos os Requerentes
pretendem ver atendidas na determinacdo do ganho, corresponderem a uma
qualquer intervencdo em edificio que ja existisse, visando introduzir melhores
condicdes, seja de seguranca, seja de habitabilidade ou de funcionalidade, enfim
preservando e incrementando valor;

O conceito de reabilitacdo é bastante distinto das obras que os Requerentes
intentam validar e que na realidade se traduzem numa edificacdo implantada num
lote de terreno, a qual foi ja concedida com autorizacdo administrativa para tal,
embora a existéncia patrimonial desta construcdo ndo se mostra minimamente

reconhecida, por exemplo mediante a apresentacdao do modelo 1 do CIMI;
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e) Sendo certo que o n.2 3 do artigo 46.2 do CIRS determina qual o valor de aquisicdo
a considerar quando esteja em causa imdvel construido pelos titulares do direito
de propriedade, correspondente ao valor do terreno acrescido dos custos de
construcdo comprovados, na situacdo em andlise parece ser dificil esta ponderacdo
quando o imdvel transacionado é o artigo matricial identificado sob n? ..., (i.é, um
terreno para construcdo e ndo uma terreno com implantacdo de uma habitacdo,
concretamente uma moradia, com piscina);

f) N&o é possivel a consideracdo de custos de construcdo de uma moradia com
piscina a acrescer ao valor de aquisicdo de um prédio urbano cuja natureza é de
terreno para construcdo, ndo se aferindo em que é que uma alegada implantacdo
de uma construcdo incrementou valor de um lote de terreno urbano;

g) A despesa a acrescer tem de se mostrar indissociavel do bem imovel
concretamente definido, ou inerente e necessario ao negdcio gerador de mais-
valia, ademais quando a exigéncia desta conetividade igualmente visa evitar
situacBes de dupla tributagdo econdmica e/ou algumas situacGes eivadas de tracos
menos claros, o que na situacdo dos autos ndo se verifica;

h) Nao se verificam preenchidos os pressupostos do artigo 43.2 da LGT, por forma a

que se constitua a favor dos Requerentes qualquer direito a juros indemnizatorios.

1.3. Saneamento

14. O pedido de pronuncia arbitral é tempestivo, nos termos n.2 1 do artigo 10.2 do RIAT
e as partes gozam de personalidade e capacidade judicidrias e mostram-se devidamente
representadas, estando o cumpridos os requisitos previstos para a coligacdo de autores, nos
termos do n.2 1, do artigo 3.2, do RIJAT, visto que aos pedidos em apreco corresponde igual

forma processual, a sua apreciacdo tem por base as mesmas circunstancias de facto e os
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pedidos mostram-se suscetiveis de ser decididos com base na aplicacdo das mesmas normas,
porguanto a tais liquidacdes serd forcosamente aplicado o mesmo enquadramento juridico-

tributario.

15. O Tribunal Arbitral encontra-se regularmente constituido (artigos 5.2, n.22,6.2,n.2 1,

e 11.2 do RJAT), e é materialmente competente (artigos 2.2, n.2 1, alinea a) do RJAT).

16. O processo ndo padece de nulidades podendo prosseguir-se para a decisdao sobre o

mérito da causa.

2 FUNDAMENTACAO

2.1 Factos dados como provados

17. Com base nos documentos trazidos aos autos sdo dados como provados os seguintes

factos relevantes para a decisdo do caso sub judice:

a) Os Requerentes adquiriram, no dia 20.09.2018, o prédio urbano, inscrito sob o artigo
matricial ..., sito em ..., na Unido de Freguesias de ... e ..., concelho de Lagoa, através de
escritura publica de compra e venda celebrada com a vendedora e anterior proprietaria
deste imdvel —a D..., Lda.; (Doc. 2).

b) As partes acordaram, como contrapartida da transmissdo da propriedade do referido
imdvel, o montante pecuniario de 600 000,00€; (Doc. 2).

c) O prédio urbano respeitava a um lote de terreno para construgdo urbana,
denominando-se “lote nimero um” e encontrando-se registada a autoriza¢cdo de
loteamento titulada pelo respetivo alvard; (Doc. 2).

d) Os Requerentes procederam a realizacdo de obras de reabilitacdo do prédio urbano por

si adquirido, tendo, para tal, contratado uma empresa especializada no setor da
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construgdo imobiliaria (i.e., C..., Lda.), por forma a efetivarem as obras de reabilitagdo
projetadas; (Doc. 3)

O contrato celebrado destinava-se a uma obra de constru¢do de uma moradia com
piscina, no lote de terreno para construgdo urbana sito em ..., lote 1, Unido de
Freguesias de ... e ..., concelho de Lagoa, prédio descrito na Conservatéria do Registo
Predial de Lagoa, sob o n.2 ..., e inscrito na respetiva Matriz Predial sob o artigo urbano
n.2...; (Doc. 3)

A empresa C..., Lda. realizou as obras de reabilitacdo no prédio urbano e emitiu aos
Requerentes um conjunto de faturas, no montante total de 340 290,26€; (Doc. 4; tabela
no § 9)

Os Requerentes procederam a alienacdo do seu direito de propriedade sobre o imovel,
no dia 23.11.2023, pelo montante total de 850 000,00€; (Doc. 5)

Com referéncia ao periodo de tributacdo de 2023, os Requerentes, na situacdo de ndo
residentes e mantendo a opcdo pela tributacdo separada, apresentaram as respetivas
Declaracdo Modelo 3 de IRS, no dia 21.06.2024, (cf. demonstracdes de liquidacdo de
IRS, identificadas pelos n.2 2024 ... e 2024...), tendo preenchido o respetivo Anexo G,
por forma a contemplar as mais-valias apuradas com a alienacdo do imével; (Doc. 6)
Para efeitos de emissdo da liquidacdo adicional de IRS e juros compensatdérios, com
referéncia a 2023, ndo foi aceite, com referéncia a cada sujeito passivo, 0 montante de
201 286,60€, considerado pelos Requerentes no quadro 4 do Anexo G das respetivas
DeclaracGes Modelo 3 de IRS; (Doc. 7)

Foi solicitado pela AT os elementos documentais que comprovassem a factualidade
inscrita, razdo da abertura dos procedimentos de divergéncia, tendo os servicos
concluido ndo ser de aceitar os custos de construcao, pelo que o valor de despesas e
encargos considerandos justificados foi apenas de 42.566€ em cada liquidacdo; (PA)
Os Requerentes notificados, pela AT, da liquidacdo adicional de IRS e juros

compensatoérios, com referéncia ao periodo de 2023, no montante global de 14
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150,02€, bem como da Demonstracdes de acerto de contas n.2 2024... e 2024...; (Doc.

1).

2.2 Factos ndo provados

18. Com relevo para a decisdo de mérito ndo existem factos ndo provados com relevancia

para a decisdo do caso concreto.

2.3 Motivagéo

19. Relativamente a matéria de facto o Tribunal ndo tem de se pronunciar sobre tudo o
que foi alegado pelas partes, cabendo-lhe selecionar os factos que importam para a decisdo e
discriminar a matéria provada da matéria ndo provada (cf. art.2 123.2, n.2 2, do CPPT e artigo

607.2, n.2 3 do CPC, aplicaveis ex vi artigo 29.2, n.2 1, alineas a) e e), do RIAT).

20. Os factos pertinentes para o julgamento da causa sdo escolhidos e recortados em
funcdo da sua relevancia juridica, a qual é estabelecida em atencgdo as varias solucdes plausiveis
das questdes objeto do litigio (v. 596.2, n.2 1, do CPC, ex vi do artigo 29.2, n.2 1, alinea e), do

RJAT).

2.4 Questodes a decidir

21. O IRS incide objetivamente sobre o montante anual dos rendimentos obtidos pelos
sujeitos passivos, englobando as categorias previstas no n.2 1 do artigo 1.2 do Cédigo do IRS,
apos aplicacdo das deducdes e abatimentos legalmente previstos. Nesse contexto, e de acordo
com o n.2 1 do artigo 9.2 do mesmo Codigo, integram o conceito de incrementos patrimoniais

as mais-valias, desde que ndo se enquadrem noutras categorias de rendimentos.

13.
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22. Em Portugal, a tributacdo das mais-valias imobilidrias obtidas por ndo residentes
encontra a sua base legal no CIRS. O artigo 15.2, n.2 2, estabelece o principio da territorialidade,
segundo o qual “os sujeitos passivos ndo residentes ficam sujeitos a IRS quanto aos
rendimentos obtidos em territério portugués”. O artigo 18.2, n.2 1, alinea h), do CIRS, esclarece
que se consideram rendimentos obtidos em territério portugués “os rendimentos respeitantes

a imoveis nele situados, incluindo as mais-valias resultantes da sua transmissao”.

23. Por sua vez, o artigo 10.2, n.2 1, alinea a), do CIRS, define como mais-valias, na
categoria G do IRS, “os ganhos obtidos que, ndo sendo considerados rendimentos empresariais
e profissionais, de capitais ou prediais, resultem da alienacdo onerosa de direitos reais sobre
bens imoveis”. Ja o artigo 43.2, n.2 2, prevé que apenas 50% da mais-valia liquida apurada é

considerada para efeitos de tributacao.

24. Os ganhos realizam-se no momento da alienacdo onerosa e correspondem a
diferenca entre o valor de realizacdo e o valor de aquisicdo do bem, deduzida da parcela
qualificada como rendimento de capitais, nos termos da alinea a) do n.2 4 e do n.2 3 do artigo
10.2 do Cddigo do IRS. O incremento patrimonial apurado para efeitos de IRS resulta, assim, do

saldo entre mais-valias e menos-valias realizadas no mesmo exercicio fiscal.

25. No que se refere ao valor de realizacdo, para efeitos de IRS, deve considerar-se, de
forma residual, o montante da respetiva contraprestacdo, nos termos da alinea f) do n.2 1 do
artigo 44.2 do Cdédigo. Quanto ao valor de aquisicdo de bens imdveis adquiridos a titulo
oneroso, dispée on.2 1 do artigo 46.2 que se toma como referéncia o valor utilizado para efeitos

de liquidacdo do imposto municipal sobre as transacdes onerosas de iméveis (IMT).

26. Em situacdes em que os imoveis sdo construidos pelos proprios sujeitos passivos, o

n.2 3 do mesmo artigo estabelece que o valor de aquisicdao corresponderd ao valor patrimonial
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inscrito na matriz ou ao valor do terreno acrescido dos custos de construcdao devidamente
comprovados, prevalecendo o que for mais elevado. Assim, para imdveis construidos pelos
préprios, o valor de aquisicdo deve refletir (i) o valor patrimonial na matriz ou (ii) o valor do
terreno somado aos custos de construcdo devidamente comprovados, consoante qual seja

superior.

27. De acordo com o artigo 74.9, n.2 1 da LGT, o 6nus da prova dos factos constitutivos
dos direitos da administracao tributdria ou dos contribuintes recai sobre quem os invoque. Isto
significa que cabe a administracao tributaria provar os factos que justificam a liquidacdo de um
tributo, bem como eventuais correcdes efetuadas, enquanto o contribuinte deve provar os
factos que fundamentam o seu direito a deducdes, isencdes ou beneficios fiscais. Este principio
visa garantir um equilibrio entre as partes, assegurando que as decisdes fiscais se baseiem em
elementos objetivos e devidamente comprovados. Importa, pois, atentar nos elementos

probatdrios, de natureza documental, que constam do processo.

28. No processo judicial tributario, a prova documental assume igualmente valor
probatério reforcado, uma vez que é através dela que o contribuinte ou a AT procura
demonstrar a legalidade ou ilegalidade dos atos praticados. Atendendo ao caracter
predominantemente escrito deste processo, os documentos — fiscais, contabilisticos,
contratuais, matriciais ou registais — constituem o meio de prova privilegiado, em detrimento
de outros meios como a prova testemunhal. A sua relevancia encontra suporte legal no artigo
115.2 da LGT, que consagra o principio da verdade material, no artigo 74.2 da LGT, relativo ao
énus da prova, e ainda nos artigos 362.2 e seguintes do Cddigo Civil, que definem o conceito e

valor da prova documental.
29. Resulta dos autos que os sujeitos passivos, na qualidade de ndo residentes em

territdrio portugués, apenas se encontram sujeitos a tributacdo relativamente aos rendimentos

obtidos em territdrio nacional, nos termos do artigo 15.2, n.2 2, do CIRS. No caso concreto, esta
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demonstrado que os Unicos rendimentos auferidos pelos Requerentes se enquadram na
Categoria G, correspondente aos ganhos provenientes da alienacdo onerosa de direitos reais

sobre bens imdveis situados em Portugal.

30. Resulta provado que o imdvel objeto da transacdo, inscrito na matriz predial sob o
artigo ..., corresponde a um lote de terreno para construcdo, conforme decorre do artigo 6.9,
n.2 3, do CIMI. Tal qualificacdo encontra-se expressamente consignada na escritura de
aquisicdo celebrada em 2018 (doc. 2) e manteve-se inalterada na escritura publica de alienacdo
datada de 23 de novembro de 2023 (doc. 5), onde o bem é descrito como “... prédio urbano
denominado lote 1, composto por lote de terreno para construcdo urbana... inscrito na matriz

sob o artigo ... ...".

31. No entanto, importa ter presente, de acordo com o principio da primazia da
substancia sobre a forma, que a inclusdo dos custos de construcdo na valoracdo do bem imdvel
decorre, antes de mais, dos principios fundamentais do sistema juridico-tributdrio, em especial
o da capacidade contributiva e o da tributacdo pelo rendimento liquido, pelo que, sendo
evidente a ligacdo desses custos aos rendimentos obtidos, impde-se que sejam devidamente

considerados na apreciacdo do acréscimo patrimonial verificado.

32. O principio da prevaléncia da substancia sobre a forma manifesta-se no entendimento
de que, para efeitos de IRS, a comprovacdo dos custos ndo depende do cumprimento das
formalidades legais proprias das faturas exigidas em sede de IVA, sendo admissivel a prova
através de documentos diversos — como cheques, declaraces de quitacdo ou outros meios
equivalentes — que ndo sejam necessariamente faturas ou faturas-recibo. O que o CIRS exige é
que os custos de construcdo estejam devidamente demonstrados. Em suma, o elemento
determinante consiste em verificar se esses custos se encontram comprovados de modo

inequivoco, revelando-se efetivamente suportados na realizacdo da obra.
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33. No caso em aprego, constata-se que (i) os encargos suportados com a construcdo
do imdvel se encontram devidamente documentados pelas correspondentes faturas e pelo
contrato de empreitada que lhes serve de base; (ii) resulta de forma inequivoca que tais valores
foram efetivamente aplicados na edificacdo em causa, conforme decorre das préprias faturas,
as quais identificam expressamente o local do imével (designadamente, o Lote 1 da
Urbanizacdo...). Assim, os custos de construcdo apresentam um nexo direto e indissocidvel com
o rendimento em apreco, ndo podendo, por conseguinte, ser desconsiderados para efeitos

fiscais.

34. Deste modo, e a luz do exposto, ndo se pode considerar que a aplicacdo do disposto
no n.2 3 do artigo 46.2 do CIRS dependa de o imdvel se encontrar, no momento da sua
alienacdo, inscrito na matriz predial urbana com uma natureza distinta daquela que possuia no
momento da aquisicdo, como defende a Autoridade Tributdria na resposta apresentada. Tal
exigéncia ndo resulta do texto legal nem do seu espirito, sendo incompativel com a

interpretacdo sistematica e teleoldgica da norma.

35. Do mesmo modo que o principio da primazia da substancia sobre a forma impede
que se estabeleca uma correspondéncia automatica entre a prova exigida em sede de IRS e a
prova requerida para efeitos de IVA, também ndo pode ser imposta uma equivaléncia com a
prova em matéria de IMI. A Autoridade Tributaria ndo deve, pois, impor uma condi¢cdo nao
prevista na lei, de natureza meramente formal, que contraria os principios estruturantes do
sistema juridico-tributario, nomeadamente os da capacidade contributiva, da tributacdo pelo

rendimento real e da justica material.

36. Acresce que a propria AT reconhece a realizacdo de obras no prédio em causa e ndo

pde em causa a autenticidade ou validade dos documentos que as comprovam. O essencial é

verificar se os custos invocados dizem efetivamente respeito a construcdo e se se encontram
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devidamente comprovados, sendo que a avaliacdo desses custos deve ser feita em funcado da

obra concreta que foi realizada.

37. Torna-se, por isso, incongruente desconsiderar tais custos, quando é evidente que
o imovel transmitido integra as construcdes nele efetuadas. Qualquer entendimento contrario
implicaria uma diferenciacdo arbitraria e injustificada entre os contribuintes que alienam
imdveis com obras totalmente concluidas e aqueles cuja construcdo ainda ndo se encontra
integralmente finalizada, violando os principios da igualdade e da coeréncia na aplicacdo da lei

fiscal.

38. O principio da primazia da substancia sobre a forma constitui um dos pilares do
direito fiscal contemporaneo, impondo que a qualificacdo e o tratamento juridico-tributdrio
dos factos se determinem com base na sua realidade econdémica e substancial, e ndo apenas
na configuracdo formal que lhes é dada pelas partes. Este principio visa assegurar que a
tributacdo incida sobre a verdadeira capacidade contributiva revelada pelos factos, evitando
que a forma juridica adotada sirva como instrumento de evasao, dissimulacdo ou distorcao da
realidade econdmica. Ao privilegiar a substancia, o sistema fiscal reforca a justica material e a
coeréncia interna do ordenamento tributario, assegurando que situacdes equivalentes em

termos econdmicos recebam tratamento idéntico em termos fiscais.

39. A aplicacdo deste principio deve, porém, ser neutra e equilibrada, sem pender
sistematicamente a favor do contribuinte ou da Administracdo Tributdria. A sua funcdo é
garantir a verdade material e a correta determinacdo da obrigacdo fiscal, ndo servir como
mecanismo de favorecimento de uma das partes. Assim, tanto deve corrigir situacdes em que
a forma é utilizada para obter vantagens indevidas, como impedir que o formalismo excessivo
conduza a tributacdo de realidades que, em substancia, ndo correspondem a um acréscimo
patrimonial. A observancia imparcial do principio da primazia da substancia sobre a forma

constitui, pois, uma exigéncia de legalidade, equidade e seguranca juridica no sistema fiscal.
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40. Nao ha lugar ao pagamento de juros compensatérios por parte dos Requerentes, uma
vez que ndo se verificam os pressupostos legais previstos no artigo 35.2, n.2 1, da LGT. Com
efeito, tais juros apenas sdo devidos quando o atraso na liquidacdo do imposto resulte de facto
imputdvel ao contribuinte, o que manifestamente ndo ocorre no presente caso. As liquidacdes
adicionais de IRS foram emitidas com base em erro da Autoridade Tributdria, ndo havendo,
portanto, qualquer fundamento juridico que legitime a exigéncia de juros compensatorios aos

Requerentes.

41. Por ultimo, importa salientar que, conforme amplamente demonstrado na peticdo
arbitral, assiste ao contribuinte o direito a juros indemnizatdérios, nos termos dos artigos 43.2 e
100.2 da LGT. Com efeito, a AT incorreu em erro nos pressupostos de facto e de direito que
fundamentaram a emissdo das liquidacdes adicionais de IRS ora em causa, determinando uma
cobranca indevida de imposto. Tal erro imputdvel aos servicos da Administracdo confere ao
contribuinte o direito a reposicdo integral da legalidade e a correspondente reparacdo pelos
prejuizos causados pela indevida privacdo de disponibilidade do montante pago, o que se

concretiza através da atribuicdo de juros indemnizatorios.

42. Estes juros destinam-se a restabelecer o equilibrio patrimonial violado pela atuacdo
injustificada da AT. O seu reconhecimento traduz, portanto, a aplicacdo dos principios da boa
administracdo, da justica e da tutela da confianca, que impdem que o contribuinte ndo suporte
as consequéncias financeiras de atos ilegais da prépria Administracdo. Assim, uma vez anuladas
as liquidac®es impugnadas, deve a AT proceder a restituicdo dos montantes pagos em excesso,
acrescidos dos correspondentes juros indemnizatérios, contados desde a data do pagamento
indevido até ao reembolso efetivo, garantindo-se, deste modo, a plena realizacdo da justica

tributaria.
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3 DECISAO
Termos em que se decide neste Tribunal Arbitral:

a) Anular os atos tributarios de liquidacdo adicional de IRS e correspondentes juros

compensatoérios, emitidos pela Requerida;
b) Condenar a Requerida a devolucdo dos requerentes dos montantes pagos em excesso,

acrescido de juros indemnizatérios legalmente devidos.

4 VALOR DO PROCESSO

Fixa-se o valor do processo em 14.150,02€ nos termos do artigo 306.2, n.2 1, do CPC e
do 97.9-A, n.2 1, a), do CPPT, aplicavel por forca das alineas a) e b) do n.2 1 do artigo 29.2 do
RIAT edon.22 do artigo 3.2 do Regulamento de Custas nos Processos de Arbitragem Tributaria,

interpretados em conformidade com o artigo 10.2, n.2 2, alinea e), do RIAT.

5 CUSTAS

Fixa-se o valor da taxa de arbitragem em 918.00€, a cargo da Requerida, nos termos
dos artigos 12.2, n.2 2, e 22.2, n.2 4, ambos do RJAT, e do artigo 4.2, n.2 4, do Regulamento das

Custas dos Processos de Arbitragem Tributdria e da Tabela | anexa ao mesmo.

Notifique-se.

Lisboa, 30 de outubro de 2025
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