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Tema: IRS. Mais-valias na alienagédo de imovel. Valor de realizagdo em imovel

onerado com divida do alienante

Sumario:

Verificando-se a existéncia de encargos a que o comprador fique legal ou contratualmente
obrigado, nomeadamente pela assunc¢do pessoal da divida hipotecaria que onerava o imével
na parte que era da responsabilidade do alienante, considera-se valor do contrato a soma
daqueles com o valor pago em numerdrio para efeitos de determinag¢ao do valor constante
do contrato, nos termos do n.2 5 do artigo 12.2 do CIMT e, por consequéncia, nhos termos do
n.2 2 do artigo 44.2 do CIRS, é esse o valor da contraprestacdao que adquire a natureza de
valor de realizagao.

O juizo de inconstitucionalidade com forga obrigatéria geral proferido pelo Tribunal
Constitucional no acérdio n.2 348/2025, de 6 de maio de 2025, Processo 650/2024,
publicado no DR, | Série n.2 102, de 28 de maio de 2025, relativamente ao n.2 2 do artigo
44.2 do CIRS, visa exclusivamente a prevaléncia do valor patrimonial tributdrio quando
superior ao valor declarado no ato ou contrato para efeitos de subsung¢do ao conceito de
"valor de realizacdo" e ndo é suscetivel de aplicacdao aos factos tributarios ocorridos apds a
entrada em vigor da redacdo dada ao preceito pela Lei n.2 82-E/2014, de 31 de dezembro,
nos termos da qual a presuncao ali consagrada passou a poder ser elidida.

Um contrato de empreitada e as faturas respeitantes a execug¢do da obra emitidas em
conformidade com os autos de medicdo sio documentos idoneos e bastantes para
comprovar os encargos suportados com a valorizagdo dos bens, quando este requisito se da
como verificado, ndo decorrendo da alinea a) do n.2 1 do artigo 51.2 do CIRS a exigéncia de
recibos. Estes constituirdao, no limite, um outro meio de prova, quando inexistam os
anteriormente referidos.

. Se o valor da divida hipotecaria a instituicdo de crédito que concedeu o empréstimo integra,

na quota-parte que lhe é imputavel, o valor de realizacdo do imdvel que havia sido adquirido
para habita¢do propria e permanente, por a responsabilidade por ele ter sido assumida
pessoalmente pelo adquirente do imdvel, aquele valor, em caso de declaragdo de intencdo
de reinvestimento, ndo pode deixar de ter a natureza de amortizacio de empréstimo
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contraido para a aquisi¢ao do imdvel, tendo em vista a sua dedugdo ao montante que deve
ser reinvestido nos termos da al. a) do n.2 5 do artigo 10.2 do Cédigo do CIRS.

DECISAO ARBITRAL

O arbitro signatario Manuel Lopes da Silva Faustino, que também usa Manuel Faustino, designado pelo
Conselho Deontoldgico do Centro de Arbitragem Administrativa para formar o Tribunal, constituido
em 14-05-2025, decide o seguinte:

I. RELATORIO

A... (doravante “Requerente”), contribuinte com o NIF..., residente na ... ..., ...-... Gulpilhares,
vem, nos termos previstos nos artigos 102.2 n.2 1 alinea b) do CPPT e 2.2 e 10.2 n.2 1 alinea a) do RJAT,
requerer a constituicdo de Tribunal Arbitral e apresentar o seu PEDIDO DE PRONUNCIA ARBITRAL
tendo como objeto imediato o indeferimento expresso, por despacho de 24-11-2025 da Chefe do
Servico de Financas, da Reclamacdo Graciosa (RG) deduzida tempestivamente contra o ato tributario
de liquidagao, instaurada no Servico de Financas de Vila Nova de Gaia com o n.2...2024... e que lhe foi
notificada em 29-11-2025 e, como objeto mediato, o ato tributdrio de liquidacdo adicional praticado
oficiosamente pela Autoridade Tributaria e Aduaneira, aqui Requerida, em sede de Imposto sobre o
Rendimento das Pessoas Singulares (doravante IRS) sob o n.2 2024..., referente ao periodo de
tributacdo de 2022, onde foi apurado o valor a pagar de 28.014,61 € (vinte e oito mil e catorze euros
e sessenta e um céntimos) que inclui o montante de 853,32 (oitocentos e cinquenta e trés euros e
trinta e dois céntimos) liquidados a titulo de juros compensatorios.

E requerida a AUTORIDADE TRIBUTARIA E ADUANEIRA (doravante designada por "AT" ou,
"Requerida").

O pedido de constituicdo do Tribunal Arbitral, apresentado em 27-02-2025, foi aceite pelo
Exmo. Presidente do CAAD, e automaticamente notificado a Requerida.

Em 22-04-2025, as Partes foram, nos termos do artigo 11.2 do RIAT notificadas da designacao,
pelo Conselho Deontoldgico, do signatario como arbitro singular sorteado para o efeito e a tal
designacado as Partes nao se opuseram.

Em 14-05-2025, foi comunicada a Partes, pelo Presidente do Conselho Deontoldgico do
CAAD, a constituicdo do presente tribunal arbitral singular, nos termos da alinea c) do nimero 1
do artigo 11.2 do RJAT.

No Pedido de Pronuncia Arbitral (PPA), o Requerente pretende, em sintese, a declaragdo
de anulagdo da liquidagdo de IRS, no valor de € 28.014,16, juros compensatérios incluidos,
invocando, como fundamento de direito, a um vicio de violagdo de lei consistente na errdnea
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quantificacdo da matéria coletdvel decorrente de uma operacdo de divisdo de coisa comum, em cuja
propriedade detinha a quota de 50%, em virtude de, sem base legal, a Requerida ter corrigido o valor
de realizagdo do bem originariamente liquidado e que correspondia ao preco pago em numerario,
acrescendo-lhe o montante equivalente a 50% do valor de hipotecas que oneravam a data o imével e
que eram, também em 50%, da sua responsabilidade, uma vez que a outra parte assumiu, perante a
entidade mutuaria, a responsabilidade pessoal pela divida e, ainda, ndo considerou integralmente o
valor de encargos com a valoriza¢do dos bens que havia suportado.

Em 14-05-2025, foi proferido despacho arbitral tendo em vista a notificacdo do dirigente
maximo do servico da AT para (i) apresentar resposta e, querendo, solicitar a producdo de prova
adicional, nos termos do artigo 17.2, n.2 1, do RJAT, e, bem assim, (ii) remeter ao Tribunal Arbitral
cOpia do Processo Administrativo (PA), em cumprimento do disposto no artigo 17.2, n.2 2, do RJAT.

A Requerida apresentou Resposta, em 18-06-2025, defendendo-se por exce¢do e por
impugnacado, propugnando pela legalidade da liquidacdo impugnada e, consequentemente,
defendendo a improcedéncia do pedido. Juntou, na mesma data, o PA.

Em 22-06-2025 foi proferido despacho a notificar o Requerente para responder, querendo,
no exercicio do contraditério, a matéria das excecdes invocadas pela Requerente, o que ele fez
em 10-07-2025.

Em 17-07-2025, foi proferido despacho arbitral dispensando a audicdo das testemunhas e a
declaracgdo de parte oferecidas, bem como a reunido prevista no artigo 18.2 e determinando, ainda, a
juncdo de um documento que, certamente por lapso, ndo estava junto com o PA, o que veio a ser feito
em 17-09-2025.

Em 02-10-2025 o Tribunal proferiu o seguinte despacho:

O Tribunal, ao abrigo:

a) Do principio da sua autonomia, consagrado na al. c) do artigo 16.2 do RJIAT e dos principios
da livre apreciagdo dos factos e da livre determinagdo das diligéncias de producdo de prova,
consagrados na al. e) do mesmo preceito;

b) Ao abrigo do principio do inquisitdrio e da colaboragdo processual consagrados no artigo
99.2da LGT,

determina & Requerida que, tendo em conta a CONCLUSAO da informacéo prestada no
dmbito da Divergéncia e que acompanhou o oficio identificado como Saida 2024..., de 22-
10-2024, no que diz respeito ao valor de realizagdo, junte aos autos - o que até agora ndo
foi feito por nenhuma das partes - copia da declara¢éo mod. 1 de IMT submetida pela
compradora do imdvel e da respetiva liquidagdo e, ainda, copia da caderneta predial do
imovel alienado, com o valor patrimonial a data em que a adquirente, em divisGo de
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coisa comum, adquiriu 50% daquele ao Requerente, no prazo madximo de 5 dias, tendo
em conta a data limite fixada para a prolagdo da decisdo arbitral.

A Requerida ndo respondeu, nem justificou por que ndo respondeu, ao Despacho supra.

Posteriormente, o Tribunal, em 17-10-2025, proferiu despachos a que a Requerida e o
Requerente também ndo responderam, nem justificaram a auséncia de resposta.

Il. SANEAMENTO

O Tribunal foi regularmente constituido e é competente em razdo da matéria, atenta a
conformacdo do objeto do processo dirigido a anulacdo da liquidacdo contra a qual a havia
deduzido (cf. artigos 2.2, n.2 1, alinea a), e 5.2 do RIAT).

O PPA, apresentado em 27 de fevereiro de 2025, é tempestivo, porquanto ndo foi excedido
o prazo de 90 dias previsto no artigo 10.2, n.2 1, alinea a), do RJAT, conjugado com o artigo 102.9,
n.2 1, alinea e), do CPPT, a contar da data da notificacdo, em 29-11-2025, do indeferimento

expresso da RG deduzida contra o ato tributarios impugnado.

As partes gozam de personalidade e capacidade judicidrias, tém legitimidade e encontram-
se regularmente representadas (cf. artigos 4.2 e 10.2, n.2 2, do RJAT e artigo 1.2 da Portaria n.2
112-A/2011, de 22 de marg¢o).

A Requerida defendeu-se por excecdo, invocando a incompeténcia material do tribunal
arbitral para apreciacdo do procedimento de prova do prego efetivo previsto no artigo 1392 CIRC e do
erro na forma de processo, excecdo dilatéria que, a dar-se por verificada, conduziria a absolvicdo da

instancia da Requerida.

Dela cumpre aqui conhecer e decidir nos termos do disposto no n.2 1 do artigo 595.2 do Cédigo
de Processo Civil (CPC), aplicavel ao processo arbitral por for¢ca do disposto no artigo 29.2 do RIJAT.
Vejamos.

A Requerida fundamentou a excecdo suscitada nos termos seguintes:

De acordo com a vontade expressa do legislador, no n.2 1 do art.2 2.2 do RIAT «fixam-se, com
rigor quais as matérias sobre as quais se pode pronunciar o tribunal arbitral» — conforme
Predmbulo do Decreto-Lei n.2 10/2011, de 20 de janeiro.

E o rigor dessa fixa¢do exprime-se através da enunciagdo taxativa da competéncia desta
jurisdicdo, a saber:

Pretensdées relativas a declaragdo de ilegalidade de atos de liquidagdo de tributos,
de autoliquidagdo, de reten¢do na fonte e pagamentos por conta, e
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Pretensées relativas a declaragdo de ilegalidade de atos de fixacdo da matéria
tributdvel quando ndo dé origem a liquidagcdo de qualquer tributo, de atos de
determinagdo da matéria coletdvel e de atos de fixa¢do de valores patrimoniais.

A andlise e conclus@o do procedimento de prova do preco efetivo é um ato administrativo em
matéria tributdria que ndo comporta a apreciacdo da legalidade do ato de liquidagdo.

Estando sim a montante desse ato de liquidagdo, pressupondo a prdtica do ato administrativo
correspondente e que €, necessariamente, antecedente e independente do ato tributdrio de
liquidacdo.

Sendo que, no caso concreto, este ato administrativo representa o culminar desse mesmo
procedimento, que é desencadeado em momento proprio, e posteriormente desencadeia o ato
de liquidacdo.

Como ja anteriormente referido, o legislador consagrou um mecanismo para a elisGo da
presungdo, prevista no n.2 2 do artigo 44.2 do Cédigo do IRS, através da apresentacdo de
requerimento junto do Diretor de Financas, regendo-se tal procedimento de acordo com os
arts.? 91.2 e 92.2 da Lei Geral Tributdria, com as necessdrias adaptag¢des, sendo igualmente
aplicavel o disposto no n.2 4 do artigo 86.2 da mesma lei.

Quer isto dizer que hd um procedimento proprio para realizar a prova de que o valor de
realizagdo foi inferior ao valor pelo qual o bem foi considerado para efeitos de liquida¢éo de
imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imoveis, com tramitagdo e prazo para o
efeito, que nada tem a haver [siclcom os requisitos da reclamag¢do graciosa ou da revisdo da
liquidacdo.

Ora, admitir-se que o Tribunal Arbitral tem competéncia para aferir os pressupostos do
mecanismo do artigo 139.2 do Cddigo do IRC, e, de alguma forma, quantificar a matéria
tributdvel representaria, salvo o devido respeito, a substituicdo do Tribunal nas competéncias
proprias da AT.

Inexiste no dmbito do RJAT, qualquer suporte legal que permita que sejam proferidas pelos
tribunais arbitrais condenagdes de outra natureza que ndo as decorrentes dos poderes fixados
no mesmo RIAT: poderes declaratérios com fundamento em ilegalidade.

Assim, também ndo pode ser proferida decisGo que, na prdtica, reconheca o direito da
requerente ver reconhecido o preco efetivo na transmissdGo dos imoveis, o que ndo pode ser
obtido por esta via.

Por isso, o pedido de pronuncia arbitral ndo consubstancia o meio proprio, o que, no caso,
redunda na propria incompeténcia do Tribunal Arbitral para, em alternativa, a agdo
administrativa que é o meio proprio, condenar a AT a prdtica de um ato devido.

Tal situacdo impde-se quer por forca da vinculagdo da AT a jurisdicdo arbitral, quer por forca
dos principios constitucionais do Estado de direito e da separacdo dos poderes (cf. artigos 2.2
e 111.2, ambos da CRP), bem como da legalidade (cf. artigos 3.2, n.2 2 e 266.2, n.2 2, ambos da
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CRP), como coroldrio do principio da indisponibilidade dos créditos tributdrios insito no artigo
30.9, n.2 2 da LGT, que vinculam o legislador e toda a atividade da AT.

Sendo constitucionalmente vedada, por forca dos principios constitucionais do Estado de
direito e da separag¢do dos poderes (cf. artigos 2.2 e 111.2, ambos da CRP), bem como do direito
de acesso a justica (artigo 20.2 da CRP) e da legalidade [cf. artigos 3.2, n.2 2, 202.2 e 203.2 da
CRP e ainda o artigo e 266.2, n.? 2, da CRP], como coroldrio do principio da indisponibilidade
dos créditos tributdrios insito no artigo 30.2, n.2 2 da LGT, a interpreta¢do, ainda que extensiva,
que amplie a vinculagdo da AT a tutela arbitral fixada legalmente, por tal pressupor,
necessariamente, a consequente dilatagcdo das situacbes em que esta obrigatoriamente se
submete a tal regime, renunciando nessa medida ao recurso jurisdicional pleno [cf. artigos 25.°
e 27.2 da RJIAT, que impbem uma restri¢do dos recursos da decisdo arbitral].”

O que a verificar-se, traduziria a existéncia de uma exceg¢do dilatéria, consubstanciada na
incompeténcia material do tribunal arbitral, a qual obsta ao conhecimento do pedido, e, por
isso, deve determinar a absolvi¢do da entidade Requerida da instdncia, atento o disposto nos
artigos 576.2, n.2 1 e 577.9, alinea a) do CPC, aplicaveis ex vi artigo 29.%, n.2 1, alinea e) do
RJAT.

Notificado para o exercicio do contraditério, veio o Requerente dizer o seguinte:

O aqui Requerente foi notificado para responder as excec¢bes invocadas pela Requerida e que
aqui sumariamente se reproduzem:

Incompeténcia material do tribunal arbitral para aprecia¢cdo do procedimento de prova do
preco efetivo previsto no artigo 1392 CIRC e do erro na forma de processo;

(In)impugnabilidade do ato — obrigatoriedade de apresenta¢do prévia do procedimento
previsto no artigo 1392 CIRC — prova do preco efetivo da transmissdo de imdveis;

Intempestividade do pedido de prova do preco efetivo.
Estas excegbes ndo tém qualquer fundamento, como a sequir se demonstrard.
Vejamos,

Sem excegdo, todas as excecbes (passo o aparente pleonasmo) invocadas pela AT nascem de
um raciocinio manifestamente equivocado — o de que estamos (ou pretenderiamos estar) em
presenca de um procedimento de prova de preco efetivo, tal como previsto no artigo 139.2 do
Cddigo do IRC, e que o Pedido de Prontncia Arbitral (PPA) se inscreveria (ou deveria inscrever)
na sequéncia desse procedimento.

Ora o PPA apresentado é muito claro e preciso — visa mediatamente a liquidag¢do adicional de
IRS referente ao ano de 2022, naturalmente tendo por base determinados pressupostos
(rectius, elementos do facto tributdrio) em que esta assentou, conforme devidamente alegado
e sustentado, seja na Reclamagdo Graciosa, em primeiro lugar, seja na peticdo do PPA, jd nesta
sede.
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A primeira nota, a este respeito, ndo pode deixar de ser a da surpresa (surpresa e estranheza,
alids). A AT inaugura agora a invocac¢@o do procedimento consagrado no artigo 139.2 do
Cddigo do IRC, ndo o tendo invocado ou simplesmente sugerido a latere que fosse, quando
chamada a pronunciar-se no procedimento de Reclamagdo Graciosa que visava jd a legalidade
da liquidagdo e que se fundara nos mesmos argumentos legais e factuais aqui em juizo.

Naquele momento — o da Reclamag¢do Graciosa — ndo houve intempestividade, ndo houve
procedimento do artigo 139.%, ndo houve surpresa. Nesse particular, terd havido razdo ...

A segunda nota — e por certo a que verdadeiramente releva — é a de que ndo tem (ou ndo teria
tido) qualquer cabimento no presente caso o procedimento de prova de preco efetivo, o que é
0 mesmo que dizer que a questdo ndo é nem nunca foi a demonstragdo do preco mas antes o
que se deve considerar preco na economia do contrato (rectius, do facto tributdrio) em juizo.

Bem se percebe que a AT ndo tenha, até agora, suscitado a questdo desse tal de procedimento
de prova de preco efetivo, pois que ndo had prova que esteja por fazer, ndo hd duvida quanto
aos factos a apreciar. Hd, antes, um tema de interpretagdo da economia do contrato, com
evidente repercussGo no quantum do rendimento tributdvel e, consequentemente, na
liquidacdo.

Vejamos melhor:

Em juizo estd a questdo de saber qual o valor de realizacGo no quadro de uma transmissdo
onerosa de imovel. A disposicdo a mobilizar é, pois, a constante do artigo 44.2 do Codigo do
IRS nos termos da qual o valor da realizagdo é o valor da contraprestagdo, sendo que, se o
valor considerado para efeitos de liquida¢cdo de IMT tivesse sido superior ao valor da
contraprestagdo, entdo prevaleceria esse valor.

E seria para o caso em que o valor considerado para efeitos de liquida¢do de IMT é superior ao
valor da contraprestacgdo que o legislador abriu a op¢éo ao sujeito passivo de IRS de, querendo,
fazer-se prevalecer do valor da contraprestagdo (e néo do valor superior que serviu de base a
liquidagdo de IMT), para o que disporia do procedimento de prova de preco efectivo.

Todo este arrazoado seria certamente pertinente (e é com certeza), ndo fora em causa ndo
estar um valor considerado para efeitos de liquidacdo de IMT superior ao valor da
contraprestagdio (seja este o que o aqui Requerente invoca, a luz da interpretagdo que toma
por certa e justa, seja aquele que a AT sustenta e que aqui se impugna).

Ndo faz, pois, qualquer sentido o argumento de base constante da Resposta da AT a este PPA,
0 que torna absolutamente imprestdveis todas as consequéncias juridicas e processuais que,
depois, erigiu a excegdes ao PPA.

Sem prescindir:

Ainda que estivéssemos perante uma impugnacdo de liquidagdo fundada nessa tal questdo de
um valor de realizagdo inferior aquele que servira ou serviria de base a liquida¢do de IMT
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(inferior, portanto, ao Valor Patrimonial Tributdrio), nem por isso haveria qualquer
incompeténcia do Tribunal nos presentes autos.

Neste sentido, veja-se a decisdo do CAAD proferida no processo n.2 823/2021-T, que julgou
improcedente a excecdo dilatéria de incompeténcia do Tribunal Arbitral, por concluir que o
pedido formulado pela Requerente (declaracdo da ilegalidade e a anula¢do parcial da
liquidagdo de IRS) tem perfeito cabimento na norma competencial prevista na alinea a), do
n.2 1, do artigo 2.2 do RJAT. Ademais, a Portaria n.© 112-A/2011, de 12 de Marc¢o, através da
qual a Requerida se vinculou a arbitragem em matéria tributdria, ndo contém qualquer
exclus@o que pudesse abarcar a situagdo dos presentes autos (Cfr. n.2 2 do art.2 2.2 da referida
Portaria).

Acresce que, «quanto a competéncia do CAAD para apreciacdo da (i)legalidade de actos de
segundo e terceiro grau, que considera o tribunal que é actualmente entendimento pacifico
tanto na Jurisprudéncia como na Doutrina que os actos de indeferimento de pretensées dos
sujeitos passivos — ou seja, actos de sequndo ou terceiro grau - poderdo ser arbitrdveis junto
do Centro de Arbitragem Administrativa (“CAAD”), na condicdo de, eles proprios, terem
apreciado a legalidade de um acto de liquidagdo de imposto - i.e., de um acto de primeiro
grau.»

Deve, assim, a excegdo invocada de incompeténcia material do tribunal arbitral ser julgada
improcedente.

Ainda sem prescindir, e concretizando:

Sempre se dird, reiterando, que as restantes exce¢bes também ndo podem proceder, uma vez
que ndo estdo em causa os termos, 0s pressupostos e, portanto, um procedimento em concreto
(desnecessdrio e impertinente) previsto no artigo 139.2 do Cédigo do IRC.

Ndo estamos em presenca nem de um ato inimpugndvel nem de um pedido intempestivo.

Resulta claro no PPA que o Requerente pretende a anula¢do do ato de liquidagdo (e
imediatamente do ato de indeferimento da Reclamacdo Graciosa) por considerar que o mesmo
enferma de ilegalidade: a titulo principal, pretende-se a anulagcdo do ato de liquidacdo de IRS
e, acessoriamente, a decisdo de condenagdo na restituicdo dos montantes pagos e respetivos
juros.

Cumpre conhecer e decidir.

Nos termos do disposto na al. b) do n.2 1 do artigo 2.2 do RIAT, as competéncias do tribunal
arbitral compreendem a apreciacdo da declaragdo de ilegalidade de atos de determinacdo da matéria
coletdvel quando ndo dé origem a liquidag¢do de qualquer tributo, de atos determinacdo da matéria

coletdvel e de atos de fixagdo de valores patrimoniais (sublinhado nosso).

Por outro lado, o artigo 2.2 da Portaria n.2 112-A/2011, de 22 de marc¢o, relativo ao "objeto da
vinculagdo", exclui das competéncias do tribunal arbitral as pretensées relativas a atos de

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



) caad

determinagdo da matéria coletdvel e atos de determinagdo da matéria tributdvel, ambos por métodos

indiretos, incluindo a decisdo do procedimento de revisdo (sublinhado nosso).

Em questdo esta, como claramente resulta do enunciado da invocada exce¢do de
incompeténcia e da argumentacdo subsequente da Requerida, uma pretensdo que assenta no
elemento objetivo da incidéncia, em matéria de IRS, Categoria G, Mais-Valias, e no seu aspeto
guantitativo, isto é, a determinac¢do do quantum sujeito a imposto. O qual, necessariamente, inclui a
conformidade legal do valor de realizacdo, do valor de aquisicdo e do valor dos encargos de valorizagdo
dos bens alienados.

Falece de adesdo a realidade a afirmac¢do, meramente conclusiva, segundo a qual o que o
Requerente pretende é acionar, intempestivamente, o procedimento previsto no artigo 139.2 do
Cddigo do IRC (CIRC), subordinado a epigrafe "Prova do preco efetivo na transmissdo de imaéveis",
aplicavel em IRS por for¢a do disposto no n.2 6 do artigo 44.2 do respetivo Cdodigo (CIRS), acrescendo
que o tribunal arbitral é materialmente incompetente para apreciar tal pretensdo. Vejamos.

Refere expressamente o n.2 1 do mencionado artigo 139.2 do CIRC, subordinado a epigrafe
"Prova do preco efetivo na transmissdo de imdveis": "1 - O disposto no n.2 2 do artigo 64.2 ndo é
aplicdvel se o sujeito passivo fizer prova de que o preco efetivamente praticado nas transmissées de
direitos reais sobre bens imdveis foi inferior ao valor patrimonial tributdrio que serviu de base a
liquidagdo do imposto municipal sobre as transmissées onerosas de imoveis". E, a propdsito, é também
de transcrever o disposto no n.2 2 do artigo 64.2 do CIRC: "2 - Sempre que, nas transmissées onerosas
previstas no numero anterior’, o valor constante do contrato seja inferior ao valor patrimonial
tributdrio definitivo do imdvel, é este o valor a considerar pelo alienante e adquirente para
determinagdo do lucro tributdvel".

A lei consagra, pois, um Unico pressuposto para o procedimento de prova do preco efetivo na
transmissdo de imdveis: a prevaléncia do valor patrimonial tributario (VPT), quando superior, sobre o
valor declarado no contrato.

No caso sub judice, discute-se, nas pecas processuais apresentadas pelas partes, o valor
constante do contrato de divisdo de coisa comum, sem qualquer evidéncia, ou referéncia, ao valor
patrimonial tributdrio do imdvel que daquele foi objeto, o qual, num primeiro momento, é definido
nos termos da al. f) do n.2 1 do artigo 44.2 do CIRS como o "valor da contraprestacdo".

' Que dispde: "I - Os alienantes e adquirentes de direitos reais sobre bens iméveis devem adotar, para efeitos de
determinagdo do lucro tributavel nos termos do presente Codigo, valores normais de mercado que ndo podem ser
inferiores aos valores patrimoniais tributarios definitivos que serviram de base a liquidagdo do imposto municipal
sobre as transmissoes onerosas de imoveis (IMT) ou que serviriam no caso de ndo haver lugar a liquidagdo deste
imposto".
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No Contrato de Divisdo de Coisa Comum e de Acordo quanto a Situacdo Debitéria, junto aos
autos consta expressamente que o imével tem o valor patrimonial tributario de € 239.502,79 e que os
outorgantes lhe atribuiam o valor de € 970.000.00.

A remissdo, no n.2 2 do mesmo artigo 44.2, para os valores, quando superiores, que serviram
ou serviriam de base a liquidacdo do IMT sé por mera articulagdo normativa entre o CIRS e CIMT
permite concluir que também compreende a hipotese de incidéncia sobre o VPT, quando superior ao
valor declarado no contrato. De facto, o n.2 1 do artigo 12.2 do CIM consagra genericamente a
incidéncia do imposto nos seguintes termos: "1 - O IMT incidird sobre o valor do ato ou do contrato ou
sobre o valor patrimonial tributdrio dos imdveis, consoante o que for maior".

O valor atribuido pelos outorgantes ao imovel é significativamente superior ao VPT, pelo que
nao foi o VPT a prevalecer sobre o valor atribuido no contrato ao imével para efeitos de IMT devido
pelo adjudicatario.

Ora, nao se verificando o pressuposto para a instauragdo do procedimento previsto no artigo
139.2 do Cédigo do IRC, norma em que a Requerida sustenta juridicamente a excecdo dilatéria de
incompeténcia material do tribunal arbitral, julga-se improcedente a sua invocac¢do e afirma-se a
competéncia do tribunal arbitral para conhecer da pretensdo relacionada com a determinacgdo da
matéria coletavel, na sua modalidade de "rendimento liquido da categoria G".

IIl. MATERIA DE FACTO
I11.1. Factos provados
Com interesse para a decisdo, julgam-se relevantes e provados os seguintes factos:

A) Em 17.05.2011, o Requerente adquiriu, conjuntamente com B..., pelo preco de 365.000,00 €
(trezentos e sessenta e cinco mil euros) um imével sito na Rua ... n2 ...-..., ...-... Porto, inscrito
na matriz predial urbana sob o artigo ..., da freguesia de ..., concelho do Porto (Cf. Doc. 4);

B) Com esta compra, o Requerente adquiriu, em contitularidade de direitos, uma quota parte de
50% do imodvel antes identificados (Cf. Doc. 4);

C) De acordo com a escritura da compra e venda do imdvel, juntamente com esta operacao foi
realizado um mutuo com hipoteca a favor dos compradores nos termos do qual a Caixa Geral
de Depdsitos S.A. concede a estes um empréstimo no montante de 365.000,00 € (trezentos e
sessenta e cinco mil euros), destinado a aquisicdo do referido imdvel dos quais ambos se
confessam solidariamente devedores (CF. Cladusula F1 do Doc. 4);

D) Em 28.02.2022, foi celebrada ESCRITURA DE DIVISAO DE COISA COMUM E ACORDO QUANTO
A SITUACAO DEBITORIA, tendo o aqui Requerente vendido a sua quota-parte de 50% no imével
a outra comproprietaria, B... (Cf. Doc. 5);
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Em conformidade com a referida ESCRITURA (transcricdo):

i) Ambos os outorgantes sdo donos em comum e partes iguais do imdvel objeto da
divisdo, com o valor patrimonial de 239.502,79€ e a que atribuem o valor de
970.000,00¢€.

ii) Ambos os outorgantes sdo responsaveis por trés dividas a Caixa Geral de Depdsitos,
S.A., no valor global de quatrocentos e setenta mil euros, resultante de trés
empréstimos contraidos por ambos junto desse Banco, garantidos por trés hipotecas
voluntarias que incidem sobre aquele imével,

iii) Cabe a cada um deles, na qualidade de comproprietarios em comum e partes iguais,
cinquenta por cento do valor do prédio, no montante de quatrocentos e oitenta e

cinco mil euros;

iv) Nos mesmos termos cabe a cada um deles na qualidade de devedores, cinquenta por
cento do valor da divida atras mencionada, no montante de duzentos e trinta e cinco
mil euros

v) A primeira outorgante, B..., é adjudicado o bem identificado na verba Unica do ativo,
destinado exclusivamente a sua habitacdo prdpria e permanente, no valor de
novecentos e setenta mil euros, ficando a seu cargo o pagamento das dividas acima
identificadas, no valor de quatrocentos e setenta mil euros.

vi) O segundo outorgante A..., em virtude de ter direito a metade do valor do bem do
ativo, no montante de quatrocentos e oitenta e cinco mil euros, mas ser responsavel
por metade do valor das dividas, no montante duzentos e trinta e cinco mil euros,
recebe de tomas a quantia de duzentos e cinquenta mil euros, da qual da quitacao;

Por aditamentos, celebrados em 15 de marco de 2022, aos contratos de mutuo com hipoteca
ao abrigo dos quais a Caixa Geral de Depdsito os havia efetuado, a primeira outorgante, B...,
assumiu a responsabilidade pessoal pela totalidade do montante em divida naquela data -
468.003,12 € - e 0 Requerente ficou expressamente desonerado de qualquer responsabilidade
sobre o0 mesmo montante, na parte que |he cabia suportar enquanto comproprietario do
imével e que era de 50%, ou seja, € 234.001,56, ndo obstante a responsabilidade
originariamente firmada entre os outorgantes e a instituicdo de crédito ser solidaria (cf. PA -
Divergéncias-Doc.5);

A declaracdo anual de IRS, mod. 3., apresentada pelo Requerente com referéncia ao ano de
2022 foi objeto de um procedimento de gestdo e andlise de divergéncias DAE, instaurado no
Servigo de Financas de Gaia ..., com o fundamento: "necessidade de comprovagdo dos valores
de empréstimos ou de valores de reinvestimentos declarados” (Cf. PA - Divergéncia 27124456);
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H) O procedimento de divergéncias terminou com a seguinte conclusdo, sancionada por

1)

despacho do chefe do Servico de Finangas competente e notificada ao Requerente pelo oficio
n.2 2024..., de 22-10-2024 (Cf. Doc. 2):

3. CONCLUSAO

Face ao exposto, ndo tendo apresentados os documentos que ainda se encontram em falta,
ird este Servigo de Finangas proceder a corre¢do dos elementos, através de Recolha de DCU,
nos termos previstos no n°4 do art. 65° CIRS, corrigindo no Anexo G os seguintes campos:

Q.4 - Valor de realizacdo - 485.000,00€ (da Consulta ao Detalhe de Declara¢do de
Liquidagdo Modelo 1, uma vez que ndo foi apresentada a escritura de venda) - 50%;

- Valor de aquisi¢éo - 182.500,00€ - 50%, adquirido em compropriedade com o outro SP

- Despesas e encargos - 56.696,29 € (50% do total das despesas apresentadas com recibo
+1S)

sendo consideradas as seguintes:

-Fatura 23/2012 - total: 45.659,46€ (Recibo n° 31/2012 - 10.000,00€, recibo n° 34/2012 -
20.000,00€ e recibo n° 36/2012 - 15.659,46€ ), associados a respetiva fatura,; a considerar
50%do total dos recibos;

-Fatura n° 25/2012 - total: 32.294,43€ (Recibos n° 36/2012 - 7.289,43€, n° 55/2012 -
5.000,00€ e n° 56/2012 - 5.000,00 € totalizando um valor de 17.289,43€ associados a
respetiva fatura. Do valor em falta ndo foi apresentado mais nenhum recibo; a considerar
50% do total dos recibos;

- Fatura n® 15/2012 e Recibo n° 18/2012 no total de 47.523,69€; a considerar 50% do total
dos recibos;

- Imposto de Selo (IS) - 1.460,00€ - da consulta as aplicagées informdticas do Patrimdnio;

Das faturas ns° 6/2012, 76/2011 e n° 2/2012, ndo foram consideradas por falta do
comprovativo dos recibos.

Q.5A - campo 5005 - Retirar o valor declarado por néo ter sido comprovado. Da consulta
ao documento apresentado da Caixa Geral de Depdsitos onde consta a desvincula¢éo do
contribuinte A... quanto ao crédito para aquisicdo imével destinado a habitac¢do propria e
permanente, refere que o outro SP que adquiriu a metade assume individualmente a
totalidade da divida a data da alienagdo (doc.Alt.ao contrato de empréstimo com hipoteca
celebrado em 2011/05/14 da CGA);

Foi, consequentemente, elaborada pelo Servico de Financas competente a declaracdao de
rendimentos oficiosa visando corrigir a declaracio de rendimentos originariamente
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apresentada pelo Requerente, uma vez que este ndo apresentou voluntariamente declaracao
de rendimentos de substituicdo em conformidade com o entendimento da Requerida, vertido
na CONCLUSAO antes transcrita (Cf. Doc. 6);

Essa declaracdo deu origem a liquidacgdo de IRS, relativa ao ano de 2002, com o n.2 2024 ... e
com imposto a pagar no montante de 28.014,61 €, que inclui 853,32 € de juros compensatorios
(Cf. Documento junto ao PPA como Liquidagdo de IRS);

O Requerente deduziu, tempestivamente, reclamacdo graciosa contra a liquidagdo (CF. PA -
RG - Peticdo);

L) A mencionada reclamacdo graciosa foi indeferida com a seguinte fundamentacéo:

DOS FACTOS

(..)

5.Da andlise @ prova documental junta pelo reclamante @ presente peticdo, a mesma ndo
altera os factos apurados no processo de divergéncia atrds referido, pelo que, nesta
conformidade, e em termos de legalidade, nada se poderd apontar a liquidag¢do oficiosa
agora em andlise.

DO DIREITO
1.0 procedimento é meio prdprio, tempestivo e o reclamante tem legitimidade.
Il. Dispbe a alinea a) do n.2 1 do art.2 109:

Constituem mais-valias os ganhos obtidos que, ndo sendo considerados rendimentos
empresariais e profissionais, de capitais ou prediais, resultem de:

a) Alienagdo onerosa de direitos reais sobre bens iméveis

Ill. O ganho sujeito a IRS é constituido pela diferenca entre o valor de realizacdo e o valor
de aquisicdo, nos termos da alinea a) do n.2 4 do art.2 10.

IV. Nos termos do disposto no n.2 5 do artigo 10.2 do Cddigo do IRS, poderdo ser excluidos
de tributacdo os ganhos provenientes da transmissGo onerosa de imdveis destinados a
habitacdo prépria e permanente do sujeito passivo ou do seu agregado familiar, desde que,
cumulativamente:

*0 valor de realiza¢do, deduzido da amortizacdo de eventual empréstimo contraido para
a aquisicdo do imdvel, seja reinvestido na aquisi¢cGo da propriedade de outro iméovel, de
terreno para construgdo de imovel e ou respetiva constru¢do, ou na ampliagdo ou
melhoramento de outro imdvel exclusivamente com o mesmo destino situado em territorio
portugués ou no territorio de outro Estado membro da UniGo Europeia ou do Espaco
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Econdomico Europeu, desde que, neste ultimo caso, exista intercdmbio de informagées em
matéria fiscal;

*0 reinvestimento seja efetuado entre os 24 meses anteriores e 0s 36 meses posteriores
contados da data da realizacdo; e

*0 sujeito passivo manifeste a intengdo de proceder ao reinvestimento, ainda que parcial,
mencionando o respetivo montante na declaragdo de rendimentos respeitante ao ano da
alienagdo;

V. Ora, referindo expressamente aquela norma que a amortiza¢do respeita a empréstimo
contraido para efeitos de aquisicdo de imdvel, a faculdade prevista na mesma ndo é
extensivel a outras situagdes. Assim sendo, a “assunc¢do por parte do comprador, da divida
hipotecdria que cabia ao reclamante e que pendia sobre o imdvel”, ndo pode ser deduzido
ao respetivo valor de realizagdo.

IV. Acresce ainda que, como despesa/encargo, deverdo ainda verificar-se os seguintes
requisitos:

e as obras estarem devidamente comprovadas com documentos emitidos sob a forma
legal, nomeadamente que correspondam a faturas/recibos de quitacdo que de uma forma
inequivoca se mostrem relacionadas com as ditas obras no imdvel e reinam os requisitos
legais estabelecidos para o efeito, nos termos do disposto no n.2 5 do artigo 36.2 do Codigo
do IVA;

V. Mais, quanto aos encargos de valorizacdo, para efeitos do disposto no artigo 51.2 do
Cddigo IRS, consideram-se como sendo as despesas realizadas nos ultimos 12 anos,
comprovadamente suportadas pelo titular do direito de propriedade do bem objeto de
alienacdo onerosa que, pela sua natureza, se mostrem indissocidveis do mesmo e,
efetivamente, contribuam para o valorizar, bem como as despesas necessdrias e
efetivamente praticadas, inerentes a aquisicdo e alienagdo.

VI. Assim sendo, ndo podem tais encargos ser aceites para efeitos do disposto no artigo
51.2 do Cédigo do IRS, caso o sujeito passivo ndo disponha dos elementos que permitam
identificar os servigos que foram efetuados e o material adquirido, de forma que permitam
aferir da existéncia de uma ligacdo inequivoca com o imével alienado.

CONCLUSAO

Nesta conformidade, em termos factuais e de legalidade, nada se poderd apontar d
liquidacdo agora em crise, pelo que, de acordo com o exposto e salvo superior
entendimento, deverd concluir-se pelo indeferimento do pedido, mantendo-se vigente a
liquidagdo ora reclamada.
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Deverd ser dispensado o direito de audicdo, uma vez que os factos em andlise ja foram
submetidos, noutra fase do procedimento, a audiéncia do contribuinte.

M) Em 27-02-2025, o Requerente apresentou o presente PPA.

111.2. Factos nao provados

N&do se deu como provado nem como ndo provado o valor sobre o qual foi pago IMT pela
outorgante a quem foi adjudicado o imével.

11l.3. Fundamentagao da matéria de facto

Os factos elencados supra foram dados como provados com base nas posi¢cdes assumidas pelas
partes nos presentes autos e nos documentos juntos ao PPA.

Cabe ao Tribunal Arbitral selecionar os factos relevantes para a decisdo, em func¢do da sua
relevancia juridica, considerando as varias solu¢des plausiveis das questOes de Direito, bem como
discriminar a matéria provada e ndo provada (cfr. art. 1239, 2, do CPPT e arts. 5962, 1 e 6072, 3 e 4, do
CPC, aplicaveis ex vi art. 299, 1, a) e e) do RJAT), abrangendo os seus poderes de cognicdo factos
instrumentais e factos que sejam complemento ou concretizagdo dos que as Partes alegaram (cfr. arts.
13.2 do CPPT, 992 da LGT, 902 do CPTA e arts. 52, 2 e 411.2 do CPC).

Segundo o principio da livre aprecia¢do dos factos, o Tribunal baseia a sua decisdo, em relagdo
aos factos alegados pelas partes, na sua intima e prudente convic¢do formada a partir do exame e
avaliacdo dos meios de prova trazidos ao processo, e de acordo com as regras da experiéncia (cfr. art.
169, e) do RJAT, e art. 6079, 4, do CPC, aplicavel ex vi art. 292, 1, e) do RIAT).

Somente relativamente a factos para cuja prova a lei exija formalidade especial, a factos que
sé possam ser provados por documentos, a factos que estejam plenamente provados por documentos,
acordo ou confissdo, ou quando a for¢a probatdria de certos meios se encontrar pré-estabelecida na
lei (por exemplo, quanto aos documentos auténticos, por forca do artigo 371.2 do Cédigo Civil), é que
ndao domina, na apreciacdo das provas produzidas, o referido principio da livre apreciacdo (cfr. art.
6079, 5 do CPC, ex vi art. 299, 1, e) do RJAT).

Além do que precede, ndo se deram como provadas nem ndo provadas alegacgdes feitas pelas
partes, e apresentadas como factos, consistentes em afirmagOes estritamente conclusivas,
insusceptiveis de prova e cuja veracidade se tera de aferir em relagdo a concreta matéria de facto
acima consolidada, nem factos incompativeis ou contrarios aos dados como provados.

IV. QUESTOES A DECIDIR
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Sdo trés as questdes a decidir:

i) Qual o valor da contraprestacdo devida ao Requerente e que deve ser considerada
como valor de realizacdo nos termos do disposto na al. f) do n.2 1 do artigo 44.2 do
Cadigo do IRS (CIRS) e a observancia ou ndo no disposto no n.2 2 do artigo 44.2 do
mesmo Cddigo em face da declaragdo da sua inconstitucionalidade, com forca
obrigatdria geral, pelo Acérddo do Tribunal Constitucional n.2 348/2025, de 6 de maio
de 2025, Proc. 650/2024, publicado no DR, | Série, n.2 102, de 28 de maio de 2025;

ii) Qual valor dos encargos com a valorizagdo dos bens a ser considerado nos termos e
para os efeitos previstos no n.2 1 do artigo 51.2 do CIRS;

iii) Se é ou ndo aplicagdo do regime do reinvestimento previsto no n.2 5 do artigo 10.2 do
CIRS e em que termos.

V. MATERIA DE DIREITO

V.1. Da lei aplicavel

que:

O artigo 44.2 do CIRS, na parte aplicavel, dispunha, a data da verificacdo do facto tributario,

Artigo 44.2
Valor de realizag¢éo

1 - Para a determinacdo dos ganhos sujeitos a IRS, considera-se valor de realizag¢do:
(..);

(..);

(..);

(..);

(...)

f) Nos demais casos, o valor da respetiva contraprestagdo.

2 - Nos casos das alineas a), b) e f) do numero anterior, tratando-se de direitos reais sobre
bens imdveis, prevalecerdo, quando superiores, os valores por que os bens houverem sido
considerados para efeitos de liquida¢cdo de imposto municipal sobre as transmissdes
onerosas de imoveis ou, ndo havendo lugar a esta liquidacdo, os que devessem ser, caso
fosse devida.

3-(..).
4-(.)
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5 - O disposto no n.2 2 ndo é aplicavel se for feita prova de que o valor de realizacdo foi
inferior ao ali previsto®.

6 - A prova referida no numero anterior deve ser efetuada de acordo com o procedimento
previsto no artigo 139.2 do Codigo do IRC, com as necessdrias adaptagdes.

7 - Nos casos em que sdo efetuados ajustamentos, positivos ou negativos, ao valor de
realizagdo, e se a data em que for conhecido o valor definitivo tiver decorrido o prazo para
a entrega da declaragdo de rendimentos a que se refere o artigo 57.2, deve o sujeito passivo
proceder a entrega de declara¢do de substituicdo durante o més de janeiro do ano seguinte

O artigo 12.2 do Cédigo do Imposto sobre as Transagdes Onerosas de Imdveis (CIMT), dispoe
o seguinte, nas disposicdes legislativas aqui relevantes:

Artigo 12°
Valor tributavel
1- O IMT incidird sobre o valor constante do ato ou do contrato ou sobre o valor patrimonial
tributdrio dos imdveis, consoante o que for maior.

2-(.).
3-(.).
4-(..).

5 - Para efeitos dos numeros anteriores, considera-se, designadamente, valor constante do
ato ou do contrato, isolada ou cumulativamente:

a) A importdncia em dinheiro paga a titulo de preco pelo adquirente;
b)(...);
c)(--);
d)(...);
e)(..);
)
g)(...);

20s n.°s 3 a 7 do artigo 44.° do CIRS foram aditados pela Lei n.° 82-E/2014, de 31 de janeiro, com entrada em vigor em
1 de janeiro de 2015. Para o efeito, encontra-se no Relatério da Comissdo de Revisao do IRS a seguinte fundamentacgéo:
"5.1.11.11 Possibilidade de afastamento do critério do VPT mediante prova do preco de transmissao efetivo

Ao nivel das mais-valias imobiliarias — e diferentemente do que sucede em sede de IRC e, também, de IRS, neste caso
quando tais mais-valias sdo tributadas no ambito da categoria B —, a tributagdo em sede da categoria G ndo prevé a
possibilidade de afastamento da regra que determina que o valor de realizagdo corresponde ao valor a considerar para efeitos
de liquidagdo de IMT sempre que este seja superior ao declarado.

Nao se vislumbrando motivos que impegam a ilisdo da referida presun¢do no ambito da categoria G e podendo esse
impedimento ter consequéncias gravosas e injustificadas para os contribuintes, propde-se a consagragdo expressa de que,
também neste caso, existe tal possibilidade".
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h) Em geral, quaisquer encargos a que o comprador ficar legal ou contratualmente obrigado.
6-(..)

O artigo 139.2 do Cddigo do IRC (CIRC)?, que regula o procedimento de elisdo da presuncdo
constante do artigo 64.2 do mesmo Cdédigo, dispde que:

Artigo 139.2
Prova do prego efetivo na transmissdo de iméveis
1 — O disposto no n.2 2 do artigo 64.2 ndo é aplicdvel se o sujeito passivo fizer prova de
que o prego efetivamente praticado nas transmissées de direitos reais sobre bens iméveis
foi inferior ao valor patrimonial tributdrio que serviu de base a liquidagdo do imposto
municipal sobre as transmissGes onerosas de imoveis.

2—(.).
3—(.)
a—(.).
5—(.).
6—(..).
7—{(..).
8—{(..).

No artigo 64.2 do CIRC consagra-se, igualmente na parte relevante, que:

Artigo 64.2
Corregdes ao valor de transmissdo de direitos reais sobre bens imoveis

1 — Os alienantes e adquirentes de direitos reais sobre bens imdveis devem adotar, para
efeitos da determinagdo do lucro tributdvel nos termos do presente Codigo, valores
normais de mercado que ndo podem ser inferiores aos valores patrimoniais tributdrios
definitivos que serviram de base a liquidacdo do imposto municipal sobre as transmissées
onerosas de imoveis (IMT) ou que serviriam no caso de ndo haver lugar a liquida¢do deste
imposto.

2 — Sempre que, nas transmissées onerosas previstas no numero anterior, o valor
constante do contrato seja inferior ao valor patrimonial tributdrio definitivo do imovel, é
este o valor a considerar pelo alienante e adquirente, para determinag¢do do lucro
tributdvel.

3—(.).

333 A norma em vigor tem origem no aditado artigo 129.° ao Codigo do IRC pelo Decreto-Lei n.° 287/2003, de
12 de novembro, entrado em vigor em 1 de janeiro de 2004.

Av.? Duque de Loulé n.° 72 A « 1050-091 LISBOA -+ 213189 027 / 217 653 423 (Chamada para a rede fixa nacional) ¢
www.caad.org.pt * geral@caad.org.pt



I)caad

CENTRO DE ARBITRAGEM

ADMINISTRATIVA

4—1(.).
5—1(.).
6—1(.)

No artigo 51.2, n.2 1, al. a) do CIRS consagra-se que:

Artigo 51.¢
Despesas e encargos

1- Para a determinagdo das mais-valias sujeitas a imposto, ao valor de aquisi¢do acrescem:

a) Os encargos com a valorizagdo dos bens, comprovadamente realizados nos ultimos
12 anos, e as despesas necessdrias e efetivamente praticadas, inerentes a aquisicdo e
alienagdo, bem como a indemniza¢do comprovadamente paga pela renuncia onerosa a
posicdes contratuais ou outros direitos inerentes a contratos relativos a esses bens, nas
situagdes previstas na alinea a) do n.2 1 do artigo 10.9;

Por ultimo, no n.2 5 do artigo 10.2 do CIRS, dispde-se:

Artigo 10.°
Mais-valias

()

4 - O ganho sujeito a IRS é constituido:

a) Pela diferenca entre o valor de realizacdo e o valor de aquisicdo, liquidos da parte
qualificada como rendimento de capitais, sendo caso disso, nas situagées previstas nas
alineas a), b), c), i), j) e k) do n.2 1, sem prejuizo do disposto no n.2 19;

5 - Sdo excluidos da tributacéo os ganhos provenientes da transmissdo onerosa de iméveis
destinados a habitaclo prépria e permanente do sujeito passivo ou do seu agregado
familiar, desde que verificadas, cumulativamente, as sequintes condigdes:

a) O valor de realizagdo, deduzido da amortizagdo de eventual empréstimo contraido para
a aquisicdo do imdvel, seja reinvestido na aquisi¢cGo da propriedade de outro imédvel, de
terreno para construgdo de imdvel e ou respetiva construgdo, ou na ampliacdo ou
melhoramento de outro imdvel exclusivamente com o mesmo destino situado em territorio
portugués ou no territorio de outro Estado membro da UniGo Europeia ou do Espaco
Econdmico Europeu, desde que, neste ultimo caso, exista intercémbio de informagcdes em
matéria fiscal;

b) O reinvestimento previsto na alinea anterior seja efetuado entre os 24 meses anteriores
e os 36 meses posteriores contados da data da realizagéo;
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c¢) O sujeito passivo manifeste a inten¢do de proceder ao reinvestimento, ainda que parcial,
mencionando o respetivo montante na declaragdo de rendimentos respeitante ao ano da
alienagdo;

d) (Revogada.)
(...)

V.2. A declarag¢ao de inconstitucionalidade com forga obrigatéria geral do n.2 2 do artigo 44.2 do CIRS
e a aplicagao da norma ao caso em julgamento

Num contrato de divisdo amigavel de coisa comum que tem por objeto um imodvel, observa-se
a forma exigida para a alienacdo onerosa da coisa, em conformidade com o disposto no n.2 2 do artigo
1413.2 do Cédigo Civil (CC), ou seja, para a compra e venda, contrato que se define, nos termos do
artigo 874.2 do mesmo cddigo, como «o contrato pelo qual se transmite a propriedade de uma
coisa, ou outro direito, mediante um preco». E que s6 é valido, nos termos do artigo 875 do CC,
se for celebrado por escritura publica ou por documento particular autenticado. Como no caso
em analise sucedeu (Documento particular autenticado)

Assim, o prego, enquanto elemento essencial do contrato, e com reflexos no apuramento do
valor de realizagéio, é um dos elementos essenciais a determina¢do das mais-valias ou menos-valias
na transmissdo onerosa, correspondendo ao que, conforme o disposto na alinea f) do n.2 1 do artigo
supratranscrito, é constituido pelo valor da respetiva contraprestagao.

O valor da contraprestacdo, numa alienacdo onerosa, a solver pelo devedor (adquirente), é a
prestacdo ao credor (alienante) a que se encontra obrigado nos termos contratuais, denominando-se,
geralmente e de modo muito amplo, como "preco".

N3do obstante, o n.2 2 do artigo 44.2 do CIRS, vem impor que, tratando-se de direitos reais
sobre bens imdveis, como é o caso, sobre a contraprestacdo declarada no contrato a favor do
vendedor, prevalece, quando superior, o valor que serviu de base a liquidacdo do imposto municipal
sobre a transmissdo onerosa de iméveis pelo direito de propriedade sobre bem imadvel alienado pelo
vendedor. Ou seja, o legislador fiscal consagrou um conceito préprio, na alienagdo de imdveis, para o
preco enquanto valor da contraprestacao: no n.2 2 do artigo 44.2 do CIRS.

Tendo, no entanto, esta norma sido declarada inconstitucional com forga obrigatéria geral
pelo Acordio do Tribunal Constitucional n.2 348/2025, de 6 de maio de 2025, Proc. 650/2024,
publicado no DR, | Série, n.2 102, de 28 de maio de 2025, deve este tribunal, antes continuar a conhecer
de mérito, decidir se ela pode, para o efeito, ser invocada, uma vez que o juizo de inconstitucionalidade
com caracter geral de uma norma juridica tem, entre outros, o efeito da eficacia erga omnes, que se
traduz na necessidade de acatamento da decisdo por todas as autoridades publicas (legislador,
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administracdo e tribunais) e por todos os cidad3os (In DR - Lexiondrio - For¢a Obrigatdria Geral). E o
que se faz de seguida.

Tal juizo de inconstitucionalidade foi prolatado pelo Tribunal Constitucional, em processo de
fiscalizacdo abstrata da constitucionalidade e da legalidade, ao abrigo do disposto no n.2 3 do artigo
281.2 da Constituicdo da Republica Portuguesa (CRP), isto €, com fundamento em que a norma do n.2
2 do artigo 44.2 do CIRS ja tinha sido julgada inconstitucional em trés casos concretos.

A Decisao tem o seguinte teor:

Nos termos e pelos fundamentos expostos, decide-se declarar a inconstitucionalidade, com
forca obrigatéria geral, da norma constante do artigo 44.2, n.2 2, do Codigo do Imposto
sobre o Rendimento das Pessoas Singulares, na interpretacdo seqgundo a qual, para efeitos
da determinagdo dos ganhos sujeitos a IRS relativos a mais-valias decorrentes da alienagdo
onerosa de bens imoveis, ali se estabelece uma «presuncdo inilidivel», por viola¢éo do
principio da capacidade contributiva insito nos artigos 103.2, n.2 1, e 13.2 da Constituicdo
da Republica Portuguesa.

N3o obstante, como se viu, ndo obstante o artigo 44.2 do IRS ter sido alterado em 2014/15 e
nele ter sido consagrada a suscetibilidade de ser ilidida a presungdo nos mesmos termos em que o é
no Cédigo do IRC?, o Acérddo do Tribunal Constitucional é omisso quanto a esse aspeto, ndo devendo,
porém, concluir-se que deveria té-lo abordado.

Cabe, pois, ao intérprete tentar determinar o sentido e alcance da decisdo em causa e concluir
pela sua aplicabilidade ou inaplicabilidade ao caso concreto.

Neste sentido, entende o Tribunal que o julgamento de inconstitucionalidade nao teve por
objeto a norma declarada inconstitucional tal como se encontra atualmente redigida e vigente, uma
vez que a fiscalizacdo abstrata foi motivada pela declaracdo de inconstitucionalidade em trés casos
concretos. Vejamos:

i) No Processo n.2 211/2017, verifica-se:

a) Que a norma em vigor a data do facto tributario que deu origem a liquidacdo de IRS
impugnada era a seguinte (transcricdo do n.2 8, na Capitulo da Fundamentacdo):

8. A questdo de constitucionalidade colocada a este Tribunal no presente recurso
respeita a recusa de aplicac¢do, pelo Tribunal a quo, da norma constante do n.2 2 do
artigo 44.2 do Cddigo do Imposto Sobre o Rendimento das Pessoas Singulares (CIRS),
com fundamento na sua inconstitucionalidade, por viola¢do dos artigos 103.2, n.2 2 e
165.9, n.2 1, da Constituicio da Republica Portuguesa, doravante CRP (cfr.
requerimento de interposicdo de recurso, a fls. 108, e sentenca do TAF de Leiria de
4/12/2014, a fls. 102-verso).

4 Nio deixando de causar alguma perplexidade o facto de, no ambito do CIMT, onde tem as suas raizes, ela
continuar a ser inilidivel.
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Assim dispde o artigo 44.°2 do CIRS (na redagdo resultante das altera¢des introduzidas
pela Lei n.2 64-B/2011, de 30 de dezembro e anterior as alteragdes introduzidas pela
Lei n.2 82-E/2014, de 31/12, que aditou os nimeros 5 a 7 e republicou o CIRS):

«Artigo 44.2
Valor de realizagdo
1 - Para a determinagdo dos ganhos sujeitos a IRS, considera-se valor de realizacéo:

a) No caso de troca, o valor atribuido no contrato aos bens ou direitos recebidos, ou o
valor de mercado, quando aquele ndo exista ou este for superior, acrescidos ou
diminuidos, um ou outro, da importdncia em dinheiro a receber ou a pagar;

b) No caso de expropriag¢do, o valor da indemnizagdo;

¢) No caso de afectaclo de quaisquer bens do patrimonio particular do titular de
rendimentos da categoria B a actividade empresarial e profissional, o valor de mercado
d data da afectacdo;

d) No caso de valores mobilidrios alienados pelo titular do direito de exercicio de
warrants auténomos de venda, e para efeitos da alinea b) do n.2 1 do artigo 10.9, o
preco de mercado no momento do exercicio;

e) Tratando-se de bens ou direitos referidos na alinea d) do n.2 4 do artigo 24.2, quando
ndo exista um preco ou valor previamente fixado, o valor de mercado na data referida;

f) Nos demais casos, o valor da respetiva contraprestagdo.

2 - Nos casos das alineas a), b) e f) do numero anterior, tratando-se de direitos reais
sobre bens imdveis, prevalecerGo, quando superiores, os valores por que os bens
houverem sido considerados para efeitos de liquidacdo de imposto municipal sobre as
transmissdes onerosas de imdveis ou, ndo havendo lugar a esta liquidagcdo, os que
devessem ser, caso fosse devida.

3 - No caso de troca por bens futuros, os valores referidos na alinea a) do n.2 1
reportam-se a data da celebragdo do contrato.

4 - No caso previsto na alinea c) prevalecerd, se o houver, o valor resultante da
correc¢do a que se refere o n.2 4 do artigo 29.9».

Sublinhe-se que a data dos factos o n.2 2 do artigo 44.° tinha a redagdo
resultante das altera¢des introduzidas pela Lei n.? 109-B/2001, de 27 de dezembro,
com o teor seguinte:

«2 - Nos casos das alineas a), b) e f) do nimero anterior, tratando-se de direitos
reais sobre bens imdveis, prevalecerdo, quando superiores, os valores por que
os bens houverem sido considerados para efeitos de liquidagdo de sisa ou, ndo
havendo lugar a esta liquidagdo, os que devessem ser, caso fosse devida.»

A referida Lei n.2 64-B/2011, de 30 de dezembro, substituiu, no n.2 2 do preceito em
causa, a referéncia a liquidacdo de sisa pela referéncia a liquidagcdo de imposto
municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis — na sequéncia da entrada em
vigor do Decreto-Lei n.? 287/2003, de 12 de novembro, que aprovou o Cédigo do
Imposto Municipal sobre as TransmissGes Onerosas de Imdveis (CIMT) — cfr. artigo 2.9,
n.2 2, e Anexo Il — e cujo artigo 31.%, n.2 2, revogou, a partir da sua entrada em vigor,
além do mais, o Codigo do Imposto Municipal de Sisa (e do Imposto sobre Sucessées e
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Doacgdes). Assim, ndo obstante o teor literal do n.2 2 do artigo 44.2 do CIRS a data dos
factos, ja se encontrava entéo em vigor o CIMT.

b) Que foi o valor patrimonial tributario (VPT) que prevaleceu por ser superior, para
efeitos de liquidacdo do IMT, ao valor declarado pelas partes no contrato (transcricdo
do n.2 14.4 do mesmo Capitulo):

14.4 Por for¢a do dispositivo legal citado no pardgrafo anterior, no caso dos autos sub
judicie, o valor da realizagdo do imdvel objeto de alienagcdo onerosa foi fixado pela
Administragdo fiscal em € 350.790,00 por ser este o valor que veio a ser posteriormente
considerado para efeitos de liquidagdo do IMT (calculado nos termos do Codigo do IMI)
e ndo o valor de € 150.000,00, correspondente ao valor da contraprestagdo devida pela
compra [recebida pela venda] do mesmo imdvel, constante da escritura de compra e
venda (cfr. sentencga recorrida, Ill- Fundamentacgdo, 3.1 Dos Factos, fls. 96-verso a 99).

ii) Do Processo n.2 488/202 retira-se que:

a) O facto tributario ocorreu em 2009, consequentemente sob a vigéncia da norma
com a redagdo antes citada, como se colhe do segundo paragrafo do n.2 1 do respetivo
Relatério que se transcreve:

Trata-se, no processo a quo, de pedido de pronuncia arbitral, apresentado pela ora
recorrida, depois do indeferimento da reclamagdo graciosa interposta, requerendo a
anulagdo do ato de liquida¢do adicional de IRS relativo ao ano de 2009, num total de
28.518,21 Euros, incluidos juros compensatdrios. Na decisdo aqui atacada, o tribunal
arbitral julgou procedente o pedido e determinou a anulagdo do referido ato tributdrio.

b) O fundamento do juizo de inconstitucionalidade da norma resulta de ter sido
utilizado, como valor de realizacdo, o VPT do imdvel alienado, por ser superior ao valo
declarado no contrato, como decorre do seguinte segmento do n.2 2 do Relatério:

Face ao contetido das normas citadas, importa recordar que pela Lei n.2 82.2-E/2014,
de 31/12, com entrada em vigor em 01/01/2015, foram aditados ao artigo 44.2 do
CIRS 0sn.9% 5, 6 e 7, que criam um procedimento proprio para efeitos de prova de que
o valor de venda efetivamente praticado, foi inferior ao VPT, ilidindo deste modo a
presuncdo prevista na norma do artigo 44.2, n.2 2, do CIRS, que refere que os valores
a considerar, como valores de realizagdo para efeitos de apuramento das mais-valias,
devem ser os que houverem sido considerados para efeitos de liquidagdo do IMT,
quando da alienagéo onerosa dos bens.

A presun¢do em causa, face ao disposto no n.2 2 do artigo 45.2, sé poderd deixar de
se aplicar se, como dispéem os n.2 5 e 6 do mesmo artigo, for feita prova, de acordo
com o procedimento previsto no artigo 139.2 do CIRC, cumprindo-se o que se mostra
previsto no n.2 3 deste normativo, ou seja, "mediante requerimento dirigido ao
diretor de financas competente e apresentado em janeiro do ano seguinte aquele em
que ocorreram as transmissées, caso o valor patrimonial tributdrio ja se encontre
definitivamente fixado, ou nos 30 dias posteriores a data em que a avaliacio se
tornou definitiva, nos restantes casos ".
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Sucede, porém, que a data da alienacdo onerosa dos bens em causa, na referida data
de 09/03/2009, ainda ndo vigoravam na ordem juridica as referidas disposicdes
legais, pelo que ndo poderdo ser chamadas a colagdo.

iii) Por Gltimo, nos termos do Acérdédo n.2 110/2024:

a) O facto tributario de que resultou a liquidacdo de IRS impugnada verificou-se em
2012, antes, portanto, de o artigo 44.2 ter sido alterado, como se comprova pela
transcricdo do seguinte extrato do n.2 2, C) De Direito:

A questdo a decidir nos presentes autos consiste[m] em saber se a liquida¢do de
Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares n.2 2016..., de 18/11/2016,
relativa ao ano de 2012, a qual apurou o Imposto sobre o Rendimento das Pessoas

Singulares a pagar e juros compensatérios no montante global de 25.817,90€, padece
das apontadas ilegalidades

b) O fundamento volta a ser, uma vez mais, a prevaléncia do VPT sobre o preco
declarado no contrato, por ser superior, de conformidade com a transcricio do
seguinte extrato da decisao recorrida:

A Autoridade Tributdria apenas ndo aceita que seja possivel aos Impugnantes fazer
prova do prego efetivamente recebido por considerar que o n.2 2 do artigo 44.2 do
Cddigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares manda aplicar ou o

valor da escritura ou o valor patrimonial tributdrio, consoante o que seja superior, ndo
estabelecendo qualquer presunc¢éo que possa ser ilidida

E, pois, dado como assente que a presuncdo cuja elisdo o n.2 2 do artigo 44.2 ndo permitia a
data da verificacdo dos factos tributarios que estdo na origem das liquidacGes de IRS que foram
impugnadas, tinha como "facto conhecido" o valor do VPT quando superior ao valor declarado pelas
partes.

O que se corrobora pela seguinte transcricdo do teor do Acérddo n.2 348/2025, aqui em

analise:

B) Mérito

6 — A norma que integra o pedido consta do Codigo do Imposto sobre o Rendimento das
Pessoas Singulares (CIRS), aprovado pelo Decreto-Lei n.2 442-A/88, de 30 de novembro,
republicado pela Lei n.? 82-E/2014, de 31 de dezembro, e tem o seguinte teor:

Artigo 44.°
Valor de realizagdo
1 — Para a determinag¢do dos ganhos sujeitos a IRS, considera-se valor de realizagdo:

a) No caso de troca, o valor atribuido no contrato aos bens ou direitos recebidos, ou
o valor de mercado, quando aquele ndo exista ou este for superior, acrescidos ou
diminuidos, um ou outro, da importdncia em dinheiro a receber ou a pagar;

b) No caso de expropria¢do, o valor da indemnizagdo;
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(...)
f) Nos demais casos, o valor da respetiva contraprestagdo.

2 — Nos casos das alineas a), b) e f) do numero anterior, tratando-se de direitos reais
sobre bens imdveis, prevalecerdo, quando superiores, os valores por que os bens
houverem sido considerados para efeitos de liquidacdo de imposto municipal sobre
as transmissbes onerosas de imdveis ou, ndo havendo lugar a esta liquidacdo, os que
devessem ser, caso fosse devida.

7 — A Lei n.2 82-E/2014, acima mencionada, aditou a este preceito legal os n.os 5 a 7, com
relevdncia para a apreciag¢@o dos autos, cujo teor é o seguinte:

“5 — Odisposto no n.2 2 ndo é aplicdvel se for feita prova de que o valor de realizacéo
foi inferior ao ali previsto.

6 — A prova referida no numero anterior deve ser efetuada de acordo com o
procedimento previsto no artigo 139.2 do Cddigo do IRC, com as necessdrias
adaptacgoes.

7 — Nos casos em que s@o efetuados ajustamentos, positivos ou negativos, ao valor
de realizacdo, e se a data em que for conhecido o valor definitivo tiver decorrido o
prazo para a entrega da declaracdo de rendimentos a que se refere o artigo 57.9,
deve o sujeito passivo proceder a entrega de declarac¢do de substituicdo durante o
més de janeiro do ano seguinte”.

Tendo em conta esta alteracdo, e em face do teor destes novos preceitos, que a interpretacdo
normativa ora em crise parece ser, hoje, inadmissivel, a luz do mais elementar processo de
hermenéutica juridica, uma vez que fica definitiva e indubitavelmente vedada a possibilidade
de o n.2 2 do artigo em causa ser lido como consagrando uma presuncdo inilidivel. Todavia, a
realidade é que cheqgaram a este Tribunal, em data recente, casos concretos em que a
interpretacdo normativa _impugnada continua _a ser recusada com fundamento em
inconstitucionalidade (sublinhado nosso).

Termos em que se conclui que o juizo de inconstitucionalidade com forca obrigatédria geral que
recaiu sobre o n.2 2 do artigo 44.2 do CIRS ndo é aplicavel aos factos tributarios que ocorreram apés a
modificacdo introduzida na norma pela Lei n.2 82/E-2014 e que vedou a possibilidade de aquele
preceito ser interpretado, na parte em que o VPT prevalece sobre o valor declarado, como
consagrando uma presuncao inilidivel. Pelo que nada obsta a que aqui se aplique o disposto no
preceito em causa, in totto, pois a "presuncdo" ali consagrada é, desde 1 de janeiro de 2015, ilidivel.

§ 3.2 Do valor da contraprestacao devida ao Requerente e que deve ser considerada
como valor de realizagao

,

O Requerente entende que apenas a importancia em numerdrio recebida é suscetivel de ser
considerada como "valor de realizacdo", sob pena de violagdo do principio da capacidade contributiva
enguanto fundamento e limite da tributacao.
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A alinea f) do n.2 1 do artigo 44.2 do CIRS determina que o valor de realizagdo seja, neste caso, o valor
da contraprestacao, ou seja, o valor constante do contrato.

O n.2 2 do mesmo artigo 44.2, dispGe que, tratando-se de direitos reais sobre bens imdveis,
prevalecerdo, quando superiores, os valores por que os bens houverem sido considerados para efeitos
de liquidag¢do de imposto municipal sobre as transmissGes onerosas de imdveis ou, ndo havendo lugar
a esta liquidagdo, os que devessem ser, caso fosse devida.

Ora, incidindo o IMT sobre o valor constante do ato ou do contrato nos termos do n.2 1 do artigo 12.2
do CIMT - neste caso ndo foi utilizado o critério do VPT e, se o tivesse sido, deveria o Requerente ter
ilidido a presuncdo nos termos previsto no artigo 44.2 do CIRS - deve também observar-se o que dispde
0 n.2 5 daquele preceito, nas suas alineas a) e f). Ou seja, que o valor constante do contrato, sobre o
qualincide o IMT, é o valor recebido em dinheiro, acrescido dos encargos a que o comprador ficar legal

ou contratualmente obrigado. E ndo se diga que também aqui se esta perante a violacdo do principio

da capacidade contributiva, a tese do Requerente. o Tribunal Constitucional limitou o seu juizo de
inconstitucionalidade, com fundamento em violagdo da capacidade contributiva, a presunc¢do a data
insuscetivel de ilisdo, ou sej, a prevaléncia do VPT sobre o valor constante do contrato.

No Acérdao do STA de 22-04-2009, proferido no Processo n.2 01124/08, que, embora a propdsito do
IVA, densificou o conceito de valor constante do contrato, nos termos seguintes:

2.3 No caso sub judicio, ndo se vé que tenha sido apurado o valor patrimonial do imédvel. Pelo
que ndo se sabe se «o valor constante do acto ou do contrato» é “maior” do que o valor
patrimonial do imdvel em foco. O que é facto é que o valor considerado para efeitos da
liquidagdo de IMT em causa ndo foi «o valor patrimonial tributdrio» do imovel transmitido,
mas «o valor constante do acto ou do contrato».

A sentenca recorrida parte do principio de que «O IMT incidird sobre o valor (e ndo sobre o
preco) constante do acto ou do contrato (...)», no entendimento de que «a redacgdo do artigo
12.2 do CIMT pressupbe uma abrangéncia total no sentido englobar tudo aquilo a que o
comprador esteja legal ou contratualmente obrigado».

Julgamos, todavia, que a razdo estdé da banda da ora recorrente.
Na readlidade, certos encargos encontram-se excluidos da base tributdvel em IMT, ndo
obstante o comprador a eles ficar contratual ou legalmente obrigado. (negrito nosso)

E consabido que os encargos notariais, muito embora o comprador a estes esteja contratual
ou legalmente obrigado (cf. artigo 878.2 do Codigo Civil), ndo concorrem para o valor tributdvel
em IMT.

E é pacifico que o imposto do selo, apesar de constituir encargo legal do comprador [cf. a alinea
a) do n.? 3 do artigo 3.2 do Cédigo do Imposto do Selo), também ndo concorre para o valor
tributdvel em IMT.

Ora, se todos esses encargos, ndo obstante o comprador a eles estar contratualmente ou
legalmente obrigado, ndo concorrem para o valor tributdvel em IMT, ndo pode proceder o
argumento central da sentenga recorrida, de que «a redac¢do do artigo 12.2 do CIMT pressupde
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uma abrangéncia total no sentido englobar tudo aquilo a que o comprador esteja legal ou
contratualmente obrigado».

Pelo contrdrio. Do ponto de vista que adoptamos, é forcoso concluir que o n.2 5 do artigo 12.°
do Caodigo do IMT ndio engloba tudo aquilo a que o comprador esteja legal ou contratualmente
obrigado.

Com efeito, as diversas alineas do n.2 5 do artigo 12.2 do Cddigo do IMT contém algumas
hipdteses de concretizagdo da expressdo “valor constante do acto ou do contrato”, utilizada no
n.2 1 do mesmo artigo (enquanto grandeza subsididria do valor patrimonial a considerar como
valor tributdavel em IMT). Comecando por esclarecer, na alinea a), que o valor tributavel inclui
“a importdncia em dinheiro paga a titulo de preco”, acrescenta imediatamente, na alinea b),
que nele também se inclui o “valor dos moveis dados em troca”, isto é o pagamento em espécie.
Trata-se de uma definicdo abrangente de contraprestac¢do, que faz concorrer para o valor
tributdvel toda a contraprestacdo actual, seja feita em dinheiro ou em espécie com bens
moveis. [A contraprestagdo em bens imdveis —a permuta — é tratada separadamente na regra
4.9 do n.2 4 do mesmo artigo]. As alineas seguintes do n.2 5 do artigo 12.2 do Cédigo do IMT
distinguem-se das primeiras duas por acrescentarem a definicdo de valor tributdvel os
encargos a que o adquirente se obriga perante o transmitente, e que se traduzem,
normalmente, em prestacdes futuras. Assim, as alineas c) e d) tratam da contraprestagdo
constituida por pensdo ou renda vitalicia ou perpétua, nos termos dos artigos 1238.2 e 1231.2
do Cédigo Civil, ou por pensdo ou renda tempordria, designadamente nas doag¢des de imdveis
oneradas com encargo, nos termos do artigo 963.2 do Codigo Civil, cuja incidéncia o Codigo do
IMT acautela no respectivo artigo 3.2. E as alineas e), f) e g) tratam de rendas devidas ao
vendedor pelo superficiario, bem como as que lhe sdo devidas pelo arrendatdrio-comprador,
cuja incidéncia o Cédigo do IMT acautela no n.2 2, b) e c), do seu artigo 2.°. Assim, as alineas
c)ag)don.25do artigo 12.2 do Codigo do IMT elencam vdrias situagcées em que o comprador
assume perante o vendedor o encargo de pagar rendas ou pensdes cujo valor deve integrar a
base tributdvel. Compreende-se que assim seja. Na falta de normas semelhantes, o comprador
seria tentado a explorar a duvida sobre se esses encargos integrariam o valor tributdvel,
maximizando esses encargos futuros a custa da contraprestagdo actual — o prego. As diversas
alineas do n.2 5 do artigo 12.2 do Codigo do IMT destinam-se a preservar a neutralidade
entre prestacdo actual e encargos futuros, estabelecendo que uns e outros concorrem
igualmente para a base tributdvel, assim retirando qualquer incentivo ao contribuinte para
manipular os termos da contraprestacdo. [Como “encargos a que o comprador fica
legalmente obrigado” podemos pensar, v. g., nos direitos transmitidos ao comprador ob
rem ou propter rem e que acompanham, ope legis, a transmiss@o do direito principal sobre
os imoveis sujeitos a IMT] (negrito nosso).

Apesar das suas diferencas, os encargos do comprador previstos nas alineas a) a g) do n.2 5 do
artigo 12.2 do Cddigo do IMT tem uma caracteristica em comum: todos se traduzem em
prestagdes que ingressam ou sdo susceptiveis de ingressar no patrimonio do vendedor, como
contraprestagdo de valor correspondente ao valor patrimonial do imdvel por ele transmitido.

De modo a assegurar a aplicagcéo do mesmo regime a outras formas atipicas de encargos, o n.2
5 do artigo 12.2 do Cddigo do IMT acrescenta, numa ultima alinea h), uma cldusula de
formulagdo genérica, destinada a incluir na previsGo normativa “quaisquer [outros] encargos
a que o comprador ficar legal ou contratualmente obrigado”.
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A referida alinea h) formula em termos puramente genéricos o que as cldusulas anteriores
formulam exemplificativamente em particular.

Por isso, ndo pode atribuir-se a uma cldusula, como a da alinea h), um sentido de todo
excepcional ao das cldusulas particulares das quais ela brota como cldusula geral e residual —
e que é o de apenas incluir na base tributdvel em IMT os valores prestados como
contrapresta¢cdo do valor que ao adquirente lhe é transmitido pelo contrato: o valor
patrimonial do imdvel.

Estamos deste modo a concluir —e em resposta ao thema decidendum — que o IVA ndo constitui
encargo para os efeitos do disposto na alinea h) do n.2 5 do artigo 12.2 do Cédigo do Imposto
Municipal sobre as Transmissées Onerosas de Iméoveis (CIMT).

Pelo que deve ser revogada a senten¢a recorrida que assim o ndo entendeu.
E, entdo, havemos de convir, em sumula, que, nos termos do n.2 1 do artigo 12.2 do Cddigo do
IMT, «O IMT incidirad sobre o valor constante do acto ou do contrato ou sobre o valor
patrimonial tributdrio dos imdveis, consoante o que for maior».

De acordo com o disposto na alinea h) do n.2 5 do mesmo artigo 12.2 do Cédigo do IMT,
considera-se “valor constante do acto ou do contrato” «Em geral, quaisquer encargos a que o
comprador ficar legal ou contratualmente obrigado».

Os encargos mencionados, da mesma natureza daqueles referidos nas vdrias alineas do mesmo
n.2 5 do mesmo artigo 12.2 — de fonte contratual ou legal —, hdo-de ser encargos de
contraprestagdo do valor patrimonial do objecto contratado.

E o IVA ndo constitui contraprestagdo do valor patrimonial do objecto contratado e transmitido
— pelo que ndo pode integrar a base do valor tributdvel em IMT.

Sobre obriga¢des ob rem ou propter rem escreveu-se no Acérddo do Tribunal da Relagdo do

Porto de 08-09-2020, Processo 25384/18.0T8PRT-A.P1:

Bem a propdsito, escreveu-se no Acorddo do STJ de 08/07/2003[13] que nas denominadas
obrigagdes propter rem, obrigacbes que decorrem do estatuto dosiura in re, o sujeito
passivo é o titular do direito real, in casu do dominio, e por ele e a custa dele devem ser
satisfeitas.

E continua o douto aresto:

«De notar que ndo se trata de uma obrigacdo de indemnizar, mas da obrigacdo de fazer
coincidir a situac@o material da coisa com o estatuto do direito real que lhe molda o objecto.

Dai que se possa mesmo dizer que a violagdo do estatuto dos iura in re acabe por reflectir a
"violagcéo de um direito real alheio", tendo a respectiva obrigagcdo propter rem "sempre como
devedor o titular do direito real, mesmo que os actos que a originam sejam praticados por
terceiro igualmente vinculado ao cumprimento" (HENRIQUE MESQUITA, "Obrigagées Reais e
onus Reais" 309/311).

Obrigacdio propter rem, como a que agora se aprecia, resulta, pois, "directa e imediatamente,
da aplicagdo do estatuto do direito a situagdo em que a coisa objectivamente se encontra".
Nasce com a violagdo e subsiste, ligada a coisa, enquanto ndo se verificar uma causa de
extingdo.
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Consequentemente, em caso de transmissdo, o novo titular do direito real fica colocado,
relativamente a esse estatuto, na mesma situagdo em que se encontrava o anterior, ou seja,
as obrigagdes transmitem-se com o direito real de que elas decorrem.

E quando tal sucede, escreve o Prof. Henrique Mesquita (ob. cit., 333), «o alienante do ius in
re, em virtude de ter cessado a soberania sobre a coisa, fica impossibilitado de realizar a
prestagdo debitéria. Mesmo que ele, ndo obstante a alienagdo, se dispusesse a fazé-lo, so
lograria efectuar o cumprimento caso o novo titular do direito real o autorizasse a interferir na
res».

Por isso, ou seja, porque a obrigacdo estd ligada ao dominio e com o detentor desta posigdo
juridica coincide a legitimidade para nela interferir, é também este sujeito que deve realizar
a prestagdo. Portanto, impde-se também a conclusdo de que o credor da obrigagdo propter
rem pode exigir o cumprimento ao subadquirente, porque a obrigacdo acompanha a coisa,
vinculando quem se encontre, a cada momento, na titularidade do respectivo estatuto.

Transcrevendo novamente H. Mesquita (loc. cit., 336), dir-se-d que, como obrigacoes
ambulatorias que sdo, «trata-se sempre, em sintese, de obrigagcdes que so podem ser
cumpridas por quem seja titular do direito real de cujo estatuto promanam (...)» - os negritos
540 Nossos.

Na decisdo arbitral de 18-11-2024, proferida no processo 599/2024-T, teceram-se as seguintes

consideracdes, as quais este Tribunal adere:

O Requerente para sustentar a sus interpretagdo invoca o Ac. do STA de 22.04.2009, proc. n.2
01124/08. O Acdrddo conclui que o IVA néo é um encargo que deve integrar o valor tributdvel,
para efeitos do art. 122, n.25, al. h) do CIMT.

Sucede que, o Ac. ndo analisa se o valor das hipotecas e das penhoras que estejam registadas
sobre o imdével devem, ou ndo, integrar o valor tributdvel para efeitos de IMT.

Ndo obstante, o Acdrddo é deveras relevante para o apuramento da melhor interpretacdo,
passando a citd-lo:

“[Como “encargos a que o comprador fica legalmente obrigado” podemos pensar, v. g., nos
direitos transmitidos ao comprador ob rem ou propter rem e que acompanham, ope legis, a
transmissdo do direito principal sobre os imdveis sujeitos a IMT].” Assim, temos de apurar se
as hipotecas e as penhoras sé@o, ou ndo, direitos propter rem.

A obrigacdo propter rem é aquela cujo sujeito passivo — o devedor — é determinado ndo
pessoalmente (“intuitu personae”), mas realmente, isto é, determinado por ser titular de um
determinado direito real sobre a coisa (1).

Consubstancia uma verdadeira rela¢do creditoria incrustada no estatuto do direito real,
figurando como elemento do seu contetdo (2).

1 Cf. Menezes Cordeiro, Direitos Reais, Lex, 1979, pag. 367, Oliveira Ascensdo, Direto Civil-
Reais, Coimbra Editora, 52 Ed., pag. 52 e Luis Menezes Leitdo, Direitos Reais, Almedina, 102
Ed., pag. 81
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2 Cf. Henrique Mesquita, Revista de Direito e de Estudos Sociais, Ano XXIl, 1976, pag. 151,
Almeida Costa, Direito das Obrigacdes, 32 Ed., Almeida, pag. 75

Consequentemente, em caso de transmissao da coisa, e porque o alienante do ius in re, em
virtude de ter cessado a soberania sobre a coisa, fica impossibilitado de realizar a prestacdo
debitdria, o novo titular do direito real (porque a obrigacdo acompanha a coisa, vinculando
guem se encontre, a cada momento, na titularidade do respetivo estatuto) fica colocado,
relativamente a esse estatuto, na mesma situagdo em que se encontrava o anterior, ou seja,
as obrigacdes de garantia transmitem-se com o direito real de que elas decorrem, cabendo-
Ihe, como tal, a obrigacao de realizar a prestacao.

Sendo assim, essa obrigacdo transmite-se ao adquirente da coisa com o direito real de que ela
decorre: o novo titular do direito real fica colocado, relativamente ao cumprimento dessa
obrigacdo (no caso sub judice, a obrigacdo decorrente das hipotecas e das penhoras) na
mesma situacdo em que se encontrava o anterior (quem transmitiu o imével).

Ora, como “o alienante do ius in re, em virtude de ter cessado a soberania sobre a coisa, fica
impossibilitado de realizar a prestagcdo debitoria” (3) e, por isso, ou seja, “porque a obrigagdo
estd ligada ao dominio e com o detentor desta posicdo juridica coincide a legitimidade para
nela interferir, é também este sujeito que deve realizar a prestac¢do. Portanto, impde-se
também a conclusdo de que o credor da obrigagéo propter rem pode exigir o cumprimento ao
subadquirente, porque a obriga¢do acompanha a coisa, vinculando quem se encontre, a cada
momento, na titularidade do respectivo estatuto.” (4)

Citando o Henrique Mesquita: “Sendo inaceitdvel, no entanto, que a simples alienagdo do
direito real prive o credor da obrigag¢do propter rem do direito a prestagdo — prestagdo esta, de
resto, que, na maior parte dos casos, se destina a efectivar o regime imperativo dos direitos
reais — forcoso é entender que ele poderd exigir o cumprimento ao subadquirente,
precisamente com fundamento em que a divida acompanha o direito real de cujo estatuto
emerge, vinculando todo aquele a quem a respectiva titularidade sucessivamente for
pertencendo.” (5)

Deste modo, “(...) € mais consentdneo com os principios que disciplinam as relagées creditorias
o entendimento de que estamos perante um caso verdadeiro e proprio de transmissdo de uma
divida propter rem.” (6)

No que diz respeito as hipotecas o art. 6869, n.21 do CC, prevé o sequinte: “A hipoteca confere
ao credor o direito de ser pago pelo valor de certas coisas imdveis, ou equiparadas,
pertencentes ao devedor ou a terceiro, com preferéncia sobre os demais credores que ndo
gozem de privilégio especial ou de prioridade de registo.”

Assim os credores a favor dos quais foram constituidas as hipotecas tém o direito de ser pagos
pelo valor do imdvel que agora é propriedade do Requerente implicasse a extingdo

3 In Obrigacdes Reais e Onus Reais, Henrique Mesquita, pag. 333
4 In Ac. do STJ de 08/07/2003, proc. n.2 03A531
5 In Obrigacdes Reais e Onus Reais, Henrique Mesquita, pag. 334
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6 In Obrigacdes Reais e Onus Reais, Henrique Mesquita, pag. 335

da obrigacdo, o credor perderia o beneficio da garantia hipotecdria, dada a relacdo de
acessoriedade ou instrumentalidade que sempre existe entre uma garantia e a obrigagcdo
garantida.” (7)

A hipoteca é direito real de garantia. (8)

Quanto a penhora, trata-se igualmente de um direito real de garantia (9). Tendo as penhoras
sido efetuadas e registadas na Conservatéria do Registo Predial, a alienagcdo a favor do
Requerente € inoponivel ao exequente (art. 8192 do CC). Com a penhora o exequente adquire
o direito de ser pago com o produto da venda do bem, que agora, é propriedade do Requerente
(art. 822. n.?1 do CC e arts. 52, n.21 e 62, n.21 do Cédigo do Registo Predial).

A hipoteca e a penhoras séo obrigacbes propter rem porque seguem a coisa que nela encontra
o seu fundamento de existéncia, independentemente do titular da mesma.

Assim, o Requerente enquanto proprietdrio do imdvel estd legalmente obrigado a esses
encargos. Precise-se que o Requerente (terceiro proprietdrio do bem hipotecado e penhorado)
ndo é o devedor dos mutuos nem das dividas, nem é necessdria qualquer assun¢do ou
transmissdo contratual da divida, mas enquanto proprietdrio do imdvel, tais valores sdo
encargos a que estd legalmente obrigado. Alids o legislador prevé o art. 7212 do CC a forma de
um terceiro proprietdrio de um bem hipotecado, que ndo é pessoalmente responsdvel pelas
obrigacdes garantidas, poder expurgar a hipoteca (art. 7212 do CC), o que significa que se trata
de um encargo que o Requerente assumiu com a anterior aquisicéo.

Sendo assim, é evidente que o valor das hipotecas e das penhoras registadas sobre o imovel
sdo encargos a que o Requerente fica legalmente obrigado, por ser proprietdrio do imovel, e
por isso devem se incluidos no valor tributdvel nos termos do art. 122, n.2 5, al. h) do CIMT.

Neste mesmo sentido veja-se Silvério Mateus e Corvelo Freitas na anotacdo ao art. 12, n.2 5,
al. h) do CIMT: “Da mesma forma, integram o referido conceito eventuais encargos
hipotecdrios que incidem sobre os prédios transmitidos e que, conjuntamente com estes se
transmitam ao adquirente.” In Os Impostos sobre o Patrimdnio Imobilidrio, o Imposto de Selo,
Engifisco, 2005, pdg. 428

No mesmo sentido veja-se igualmente a decisGo do CAAD, de 04.12.2020, no processo n.°
175/2020-T.

7 In Obrigacdes Reais e Onus Reais, Henrique Mesquita, pag. 336
8 Cf. Luis Menezes Leitdo, Direito Reais, Almedina, 102 Ed., pag.496
9 Cf. Luis Menezes Leitdo, Direito Reais, Almedina, 102 Ed., pag.522

Termos em que se decide pela procedéncia do entendimento da Requerida, fundamentado
em termos que permitem a um destinatario normal ficar, nesta parte, a conhecer o percurso cognitivo
da administracao fiscal que levou aquela decisdo e ndo a outra, no Procedimento de Divergéncia, que
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melhor se designaria por procedimento de comprova¢éo nos termos do artigo 128.2 do CIRS’, no
sentido em que o valor proporcionalmente imputavel a sua quota parte do imdvel alienado pelo
Requerente, relativo ao valor em divida a data da alienagdo, que o préprio Requerente determinou em
€ 235.000,00, ndo obstante o que ficou provado na al. F) do probatério, relativo as hipotecas que
garantiam empréstimos efetuados por uma instituicdo financeira a ambos os comproprietarios desse
imoével, deve acrescer, nos termos da al. h) do n.2 5 do artigo 12.2 do CIMT, ao valor recebido em
dinheiro tendo em vista "valor determinado no contrato" e, por essa via, se alcangar o "valor da
contraprestacao" referido na al. h) do n.2 1 do artigo 44.2 do CIRS.

Valor esse que, no caso dos autos, é o que estaria, enquanto valor declarado, sujeito, pela
parte adquirente, do IMT e, ndo consistindo em qualquer presun¢do, mas na mera soma aritmética
das parcelas constantes do contrato, e deve ser o considerado como valor de realizagdo, nos termos
do n.2 2 do artigo 44.2 do CIRS.

Note-se, também, que a parte compradora assumiu perante a instituicdo de crédito mutuante
a responsabilidade pessoal pela divida, como ficou provado, e, consequentemente, o alienante dela
ficou desonerado, ocorrendo a este propdsito, na sua esfera patrimonial, uma variacdo positiva, pois
diminuiu o passivo pelo qual era responsavel e, por isso mesmo, corrobora a convic¢do do Tribunal
segundo a qual o acréscimo dos encargos elegiveis a importancia recebida em dinheiro, nada viola o
principio da capacidade contributiva. E, como se sabe, um empréstimo, também em IRS, em nenhuma
categoria de rendimentos é um custo ou um encargo dedutivel na determinacdo do respetivo
rendimento liquido. A dedutibilidade permitida indiretamente resulta exclusivamente do regime do
reinvestimento do valor de realizacdo e nos precisos termos ai consagrada.

V.3. Do valor a considerar como despesas e encargos com a valorizacdo dos bens nos termos do
artigo 51.2 do CIRS

Tal como decorre do probatdrio, o Requerente outorgou, em 4 de outubro de 2011, apds a
aquisicdo do imovel em compropriedade, um contrato de empreitada que tinha por objeto, de
harmonia com o n.2 2 do seu artigo 1.2 :

2. A empreitada tem por objecto "a reabilitacdo/recuperacdo do edificio”, cujos trabalhos a

realizar se encontram definidos, quanto a sua espécie, quantidade e execug¢do, no Caderno de

Encargos no Projecto e Or¢amento que se anexa ao presente contrato como DOCUMENTO 1 e
que dele faz parte integrante e para que se remete e aqui se dad por reproduzido.

Ndo pode, pois, deixar de se considerar como verificado o pressuposto da "valorizacdo dos
bens" de que o artigo 51.2, n.2 1, al. a) do CIRS faz depender o acréscimo ao valor de aquisicdo de tais
despesas ou encargos.

S MANUEL FAUSTINO, 4 comprovagio dos elementos declarados em IRS - um procedimento tributdrio em lista
de espera, in Jurisdicdo Administrativa e Fiscal, n.° 1, 2025, pp. 83/97.
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O valor da empreitada, a que acrescia o IVA de 6%, foi estabelecido no artigo 7.2 do Contrato,
em € 192.238,72.

O Requerente, em sede de Procedimento de Divergéncias - Comprovacdo, apresentou, em
conformidade com a Informacdo prestada no processo de Divergéncias e ao qual se encontram anexas,
as faturas, emitidas no termos legais pelo empreiteiro da obra e justificadas com autos de medicao,
n.2s 76/2011, de 31/10, no valor de € 11.839,67, 2/2012, de 03/01, no valor de € 16.208,14, 6/2012,
de 01/02, no valor de € 16.201,63, 15/12, de 21/03, no valor de € 47.523,69, 23/2012, de 04/05, no
valor de € 45.659,46 e 25/2012, de € 32.294,43, somando um total de € 169.691,02 (IVA incluido),
sendo imputavel a quota parte do Requerente o valor correspondente a € 84.845,51. A Requerida
considerou ainda o valor de imposto de selo no montante de € 1.460,00, comprovado nas aplica¢des
informaticas dos Impostos sobre o Patrimdnio e relativo a impostos suportados na aquisicdo ou na
alienacao.

Deveria, pois, ter sido considerado ao Requerente, ao abrigo do disposto no n.2 1 do artigo
51.2 do CIRS, o valor de € 86.305,51 de encargos com a valorizagdo dos bens nos ultimos 12 anos -

pressuposto verificado - e de outras despesas efetivamente realizadas com a aquisicdo ou alienagao.

No entanto, e como consta do Anexo G, Quado 4, linha 4001, coluna Despesas e Encargos, da
Declaracdo Oficiosa preenchida pelos Servigos da Requerida, apenas foi inscrito o valor de € 56.696,29.

Resulta da fundamentacdo da decisdo proferida na informagdo prestada no procedimento de
divergéncias que a ndo aceitacdo como encargo da totalidade do valor comprovado por faturas
decorre do facto de o Requerente ndo ter apresentado todos os recibos correspondentes, o que
expressa ter a desconsideracdo dos encargos ficado a dever-se a uma presunc¢do de nao pagamento
do valor das faturas na parte em que o mesmo ndo estava justificado por recibos.

Por seu turno, na Informacgdo prestada e sancionada na Reclamacdo Graciosa, e ainda que a
posteriori, fundamenta-se o ndo acréscimo dos encargos com a valorizacdo dos bens nos seguintes
termos: V. Mais, quanto aos encargos de valoriza¢do, para efeitos do disposto no artigo 51.2 do Cddigo
IRS, consideram-se como sendo as despesas realizadas nos ultimos 12 anos, comprovadamente
suportadas pelo titular do direito de propriedade do bem objeto de aliena¢do onerosa que, pela sua
natureza, se mostrem indissocidveis do mesmo e, efetivamente, contribuam para o valorizar, bem
como as despesas necessdrias e efetivamente praticadas, inerentes a aquisicdo e alienagdo.

De harmonia com o disposto na al. a) do n.2 1 do artigo 51.2 do CIRS, para determinagdo das
mais-valias sujeitas a imposto acrescem os encargos com a valorizagdo dos bens, comprovadamente
realizados nos ultimos doze anos. Nos termos da lei, o acréscimo dos encargos com a valorizacdo dos
bens tem como Unico requisito legal a sua comprovada realizagao.

No caso em andlise, foi documentalmente provada a celebragdo de um contrato de empreitada
de reabilitacdo/recuperacdo do imdvel, do qual resulta que a realizagdo da obra contratada
contribuiria para a valorizagdo econdmica do imdvel. Foi igualmente comprovado documentalmente
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gue o empreiteiro emitiu ao dono da obra as faturas ja identificadas, relativas a autos de medicdo da
obra que foi sendo executada e que, no seu total, nem sequer atingem o valor atribuido
contratualmente a empreitada.

Conclui, pois, o Tribunal que, tendo sido comprovadamente realizadas as obras com a
realizacdo do imével, devem ser integralmente acrescidas ao valor de aquisicdo, na exata medida da
prova feita pelas faturas emitidas pelo empreiteiro e pelos autos de medi¢do (Doc. 8 e 9 juntos ao
PPA), que ascendem a € 86.305,51, improcedendo, por falta de fundamentacdo, uma vez que nem a
alegada falta de recibos no procedimento de divergéncias, nem exigéncia de os encargos com a
valorizagdo dos bens deverem ser "comprovadamente suportadas" constante da Informacdo prestada
na Reclamacdo sdo idéneas, por total auséncia de suporte legal, desde logo literal, para fundamentar
a desconsideracdo efetuada pela Requerida.

V.4. Do valor suscetivel de ser abrangido pelo n.2 5 do artigo 10.2 do Cédigo do IRS - Reinvestimento
do valor de realizagao

Do procedimento de divergéncias/comprovacdo que correu termos no Servico de Financas de Gaia 2
resulta também que se inclui nas corre¢Ges efetuadas a eliminagdo do valor declarado pelo Requerente
no Anexo G, Quadro 5A, campo 505, e que tem legal influéncia na liquidagdo impugnada, com a
seguinte fundamentacdo:

Q.5A - campo 5005 - Retirar o valor declarado por ndo ter sido comprovado. Da consulta ao
documento apresentado da Caixa Geral de Depdsitos onde consta a desvinculagdo do
contribuinte A... quanto ao crédito para aquisi¢cdo imovel destinado a habitagdo propria e
permanente, refere que o outro SP que adquiriu a metade assume individualmente a totalidade
da divida a data da alienagdo (doc.Alt.ao contrato de empréstimo com hipoteca celebrado em
2011/05/14 da CGA).

Ja nareclamacdo, e sem poder deixar de referir-se que se trata de fundamentacao a posteriori,
vem a Requerida escrever a este propdsito, tendo aparentemente como finalidade suportar a indcua
fundamentacdo expressa no procedimento de divergéncias/comprovacio, que:

V. Nos termos do disposto no n.2 5 do artigo 10.° do Cédigo do IRS, poderdo ser excluidos de
tributa¢do os ganhos provenientes da transmissdo onerosa de imaoveis destinados a habitagdo
propria e permanente do sujeito passivo ou do seu agregado familiar, desde que,
cumulativamente:

*0 valor de realizacdo, deduzido da amortiza¢do de eventual empréstimo contraido para a
aquisicdo do imovel, seja reinvestido na aquisicdo da propriedade de outro imdvel, de terreno
para construgdo de imovel e ou respetiva constru¢do, ou na ampliacéo ou melhoramento de
outro imdével exclusivamente com o mesmo destino situado em territorio portugués ou no
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territorio de outro Estado membro da UniGio Europeia ou do Espago Econdmico Europeu, desde
que, neste ultimo caso, exista intercdmbio de informagcbes em matéria fiscal;

*0 reinvestimento seja efetuado entre os 24 meses anteriores e 0os 36 meses posteriores
contados da data da realizagdo; e

*0 sujeito passivo manifeste a intencdo de proceder ao reinvestimento, ainda que parcial,
mencionando o respetivo montante na declaragcdo de rendimentos respeitante ao ano da
alienagdo;

V. Ora, referindo expressamente aquela norma que a amortizacdo respeita a empréstimo
contraido para efeitos de aquisicdo de imdvel, a faculdade prevista na mesma ndo é extensivel
a outras situagées. Assim sendo, a “assung¢do por parte do comprador, da divida hipotecdria
que cabia ao reclamante e que pendia sobre o imdvel”, ndo pode ser deduzido ao respetivo
valor de realizagdo.

O Quadro 5-A do Anexo G da Declaracdo mod. 3 de IRS, epigrafado de REINVESTIMENTO DO
VALOR DE REALIZACAO EM IMOVEL DESTINADO A HABITACAO PROPRIA E PERMANENTE traduz-se, em
valores, na interpretacdo e aplicacao do regime do reinvestimento consagrado no n.2 5 do artigo 10.2
do CIRS. Uma das componentes desse regime é a declaracdo da "inten¢do de reinvestimento"”, a
efetuar de acordo com as instrucbes oficiais de preenchimento, aprovadas para vigorar em 2023,
tendo como objetivo a declaracdo de rendimentos a efetuar com referéncia ao ano de 2022, pela
Portaria n.2 47/2023, de 15 de fevereiro e relativamente a qual a AT emitiu o Oficio Circulado n.2
20253, de 27.03.2023, nos termos seguintes:

Intengdo de reinvestimento:

- No campo 5005 - o valor do capital em divida do empréstimo contraido para a aquisi¢éio
do bem alienado (excluem-se os juros e outros encargos, bem como os empréstimos para
obras) a data da alienagdo do imdével;

- No campo 5006 - o valor de realizagdio que o sujeito passivo pretende reinvestir na
aquisicdo de habita¢do propria e permanente sem recurso ao crédito, na compra de
terreno para construcGo de imodvel e ou respetiva construgdo, ou na ampliagdo ou
melhoramento de outro imdvel exclusivamente com o mesmo destino;

- No campo 5012 - o valor de realizagGo que o sujeito passivo pretende reinvestir na
aquisicdo de um contrato de sequro, ou de uma adesdo individual a um fundo de pensées
aberto, para contribuigcdo para o regime publico de capitaliza¢éo ou ainda para produto
individual de poupang¢a pan-europeu.

O facto de o Tribunal desconhecer qual foi o valor declarado pelo Requerente no campo 5005
do Anexo G, ndo obsta a que se conheca de mérito sobre a decisdo de desconsiderar o valor que dele
constava, com a concomitante decisdo sobre se aquele campo pode/deve ou ndo ser preenchido e,
em caso afirmativo, qual o valor fiscalmente relevante.
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Tendo em conta a ja transcrita norma do n.2 5 do artigo 10.2 do CIRS, importa chamar aqui a
colagdo o primeiro segmento da norma transcrita, que confere ao Requerente o direito de reinvestir,
com o correspondente beneficio, o valor de realizacGo, deduzido da amortizacdo de eventual

empréstimo contraido para a aquisicdo do imdvel (sublinhado nosso)

Afirmar-se, pois, o que, em sede de fundamentacdo, se escreveu sobre o nio direito a
"deducdo de eventual empréstimo contraido para a aquisicdo ao imdvel", ndo tem qualquer suporte
na lei e em qualquer dos elementos de interpretacdo que o artigo 9.2 do Cédigo Civil consagra. Tem
este Tribunal, pois, uma interpretacdo diversa da feita pela Requerida nas Informacdes referidas.

O Requerente comprovou, conforme PA-Div.271244456.Doc.5, que contraiu, em regime de
solidariedade com outra outorgante, 3 empréstimos junto da mesma instituicdo de crédito, com
finalidades diversas, como, de resto antes se viu. No entanto, e porque o tema em andlise é diverso,
analise-se aqui o conteudo relevante de tais contratos:

a) O contrato de mutuo com hipoteca, celebrado 17-05-2011, no montante de €
365.000,00, destinou-se ao financiamento da aquisicdo de imdvel para habitacdo
propria e permanente e, a data do contrato da divisdo de coisa comum, sendo o
capital em divida de € 283.873,35, pelo que a quota-parte imputdvel ao
Requerente (50%) era de € 141.936.67;

b) O contrato de mutuo com hipoteca, também celebrado em 17-05-2011, no
montante de € 150.000,00, destinou-se ao financiamento de obras de
beneficiacdo do imodvel;

c) O contrato de mutuo com hipoteca, celebrado em 08-05-2012, no montante de €
80.000,00, destinou ao financiamento de investimentos multiplos.

Como antes se concluiu, o montante dos mutuos em que o Requerente interveio como
mutuario, solidariamente com outra outorgante, e na parte em que, o valor em divida a data do
contrato Ihe era imputavel, integra, como defendeu a Requerida, o "valor de realizagdo".

Ora, se essa importancia integrou o valor de realizagdo, somando-se ao montante recebido em
numerario, e o valor de realizacdo é que deve ser reinvestido para se obter a delimitacdo negativa de
incidéncia que o n.2 5 do artigo 10.2 do CIRS consagrada, ndo pode deixar de concluir-se que a parte
em divida do empréstimo destinado a aquisicdo de habitacdo, e s6 esse porque os outros dois ndo sdo
legalmente elegiveis, no valor de € 141.936,67, deve ser declarado no campo 5005 do anexo G, para
produzir os efeitos legais.

Concluindo-se que a posicdao da Requerida, nesta parte, ndo pode proceder.

VI. JUROS INDEMNIZATORIOS
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No pedido arbitral, o Requerente solicitou a condenacdo da AT no pagamento de juros
indemnizatorios.

Quanto aos juros indemnizatdrios, de acordo com o n.2 5 do artigo 24.2 do RIAT, “é devido o
pagamento de juros, independentemente da sua natureza, nos termos previsto na lei geral tributdria e
no Cédigo de Procedimento e de Processo Tributdrio”.

Ora “nos termos do n.2 1 do artigo 43.2 da LGT, sdo devidos juros indemnizatérios quando se
determine, em reclamacdo graciosa ou impugnacao judicial, que houve erro imputdvel aos servigos de
gue resulte pagamento da divida tributaria em montante superior ao legalmente devido”.

Entende também este Tribunal Arbitral que a liquidacdo impugnada padece de vicio de erro sobre os
pressupostos de facto e de direito que a inquinam de ilegalidade, sendo o erro objetivamente
imputavel aos servicos.

O Requerente suportou assim um imposto indevido, pelo que sdo devidos juros indemnizatérios, a
taxa legal, sobre o montante de € 8.332,36, desde a data do pagamento até a data do processamento
da respetiva nota de crédito, em que sdo incluidos, nos termos do disposto no n.2 5 do CPPT.

DECISAO
Nos termos expostos, decide este Tribunal:

a) Julgar parcialmente procedente o Pedido de Pronuncia Arbitral, e anular o ato tributario
impugnado nos exatos termos antes referidos;

b) Condenar a AT a restituir a Requerente o valor de imposto indevidamente pago, acrescido de
juros indemnizatdrios, nos termos do titulo VI desta Decisdo;

c¢) Condenar o Requerente e a Requerida, em propor¢do do decaimento, em custas.

VALOR DO PROCESSO

De harmonia com o disposto nos artigos 296.2 e 306.2, do Cédigo do Processo Civil (CPC) e 97.2-A, n.2
1, alinea a), do CPPT, aplicaveis por forca do artigo 29.2, n.2 1 alineas a) e e), do RJAT, e 3.2, n.9s 2 e 3,
do Regulamento de Custas nos Processos de Arbitragem Tributdria, fixar ao processo o valor de €
28.014,61 (vinte e oito mil e catorze euros e sessenta e um céntimos), indicado pelo Requerente e ndo
contestado pela Requerida.

CUSTAS
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Nos termos dos artigos 12.2 e 22.2, n.2 4, do RJAT, e artigos 2.2 e 3.2 do Regulamento de Custas nos
Processos de Arbitragem Tributaria, fixa-se o montante das custas, em € 1.530,00, nos termos da
Tabela | anexa ao Regulamento de Custas nos Processos de Arbitragem Tributaria, sendo a cargo do
Requerente 57,8% e a cargo da Requerida 42,2%.

Notifique-se.
Lisboa, 5 de novembro de 2025
O Tribunal Singular,

(Manuel Faustino)
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