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1.

Os servigos de reabilitagdo urbana prestados a Requerente por empresas de construgdo
civil, ao enquadrarem-se na verba 2.23 da Lista I anexa ao Codigo do IVA, devem ser
facturados a taxa reduzida prevista no artigo 18.°, n.° 1, alinea a), deste Codigo;
Quando um sujeito passivo actue em nome proprio por conta de outrem na prestagdo de
servigos de reabilita¢do urbana, este é, sucessivamente, adquirente e prestador do mesmo
servigo, sendo aplicavel o mesmo regime de IVA, nos termos do disposto no artigo 4.°,
n.°4, do Codigo do IVA;

A taxa reduzida de IVA aplicavel aos servigos de reabilitagdo adquiridos pela Requerente
¢ igualmente aplicavel aos servigos “prestados” pela Requerente (enquanto mandataria
sem representa¢do) aos respectivos mandantes,

O direito a dedugdo do IVA nos gastos incorridos por um sujeito passivo depende da
existéncia de um nexo directo e imediato com a actividade economica exercida por esse
sujeito passivo;

Esse direito a deducdo do IVA ndo depende do volume de negocios, do montante de
facturagdo ou de uma margem positiva gerada por um sujeito passivo no decurso da sua
actividade economica, uma vez que este imposto ndo visa tributar o lucro ou o resultado

dessa actividade economica.
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DECISAO ARBITRAL

Os arbitros Carla Castelo Trindade (Presidente e relatora), Clotilde Celorico Palma e Jorge
Carita (Arbitros Adjuntos), designados pelo Conselho Deontologico do Centro de Arbitragem

Administrativa (“CAAD”) para formarem o Tribunal Arbitral, acordam no seguinte:

I. RELATORIO

[\]

I. A.., S.A., pessoa colectiva n.°..., com sede na Rua ..., n.°.., no ... (“Requerente”),
apresentou pedido de constituicdo de Tribunal Arbitral e pedido de prontincia arbitral, ao
abrigo do disposto nos artigos 2.°, n.° 1, alinea a), 5.°, n.° 3, e 10.° e seguintes, todos do
Regime Juridico da Arbitragem em Matéria Tributaria (“RJAT”), com vista a declara¢do
de ilegalidade e consequente anulacao dos actos de liquidacdo de Imposto sobre o Valor
Acrescentado (“IVA”) n.°s 2024..., 2024...,2024..., 2024...,2024..., 2024..., 2024..., e dos
actos de liquidagdo de juros compensatorios n.°s 2024..., 2024..., 2024..., 2024..., 2024...,
2024..., 2024..., 2024..., referentes aos periodos de tributagdo de 2020 e 2021, no
montante total de € 6.236.349,30, emitidos pela Autoridade Tributiria e Aduaneira
(“Requerida”), bem como das decisdes de indeferimento expresso das reclamacdes

graciosas apresentadas pela Requerente contra aqueles actos e que correram termos sob

os n.% ...2024...e ...2024... .
2. O pedido de constituicdo do Tribunal Arbitral deu entrada no dia 27.04.2025, foi aceite
pelo Exmo. Presidente do CAAD e automaticamente notificado a Requerida em

29.04.2025.

3. No pedido de pronuncia arbitral, em conformidade com o previsto nos artigos 5.°, n.° 3,

alinea b), 6.°, n.° 2, alinea b), 10.°, n.° 2, alinea g) e 11.°, n.° 2, todos do RJAT, a
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Requerente designou como arbitro Clotilde Celorico Palma. Nos termos do n.° 3 do artigo
11.° do RJAT, a Requerida indicou como arbitro Jorge Carita. A solicitagdo dos arbitros
designados pelas partes, ao abrigo do disposto no artigo 6.°, n.° 2, alinea b), do RJAT, o
Senhor Presidente do Conselho Deontologico do CAAD designou Carla Castelo Trindade

como Arbitro-Presidente.

As partes foram notificadas dessa designagdo em 01.09.2025, ndo tendo manifestado
vontade de a recusar, nos termos conjugados do artigo 11.°, n.° 1, alinea b), do RJAT, e

dos artigos 6.° ¢ 7.°, do Codigo Deontologico do CAAD.

Em conformidade com o disposto no artigo 11.°, n.° 1, alinea c¢), do RJAT, o Tribunal

Arbitral foi constituido em 19.09.2025.

Por despacho datado de 19.09.2025, foi a Requerida notificada para apresentar a sua
resposta e remeter copia do processo administrativo e, querendo, solicitar a prova de

producdo adicional.

Em 23.10.2025, a Requerida apresentou resposta € juntou aos autos copia do processo
administrativo, tendo-se defendido por impugnacao e pugnado pela sua absolvigdo do

pedido.

Por despacho de 28.10.2025, o Tribunal Arbitral dispensou a realizagdo da reunido a que
alude o artigo 18.°, do RJAT, ao abrigo dos principios da autonomia do Tribunal Arbitral
na conducdo do processo, da celeridade, simplificagdo e informalidade processuais,
previstos nos artigos 16.° alinea c), 19.° € 29.°, n.° 2, todos do RJAT, ja que ndo haveria

necessidade de produgdo de prova testemunhal.
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Nesse mesmo despacho, foi concedida as partes a possibilidade de, querendo,

apresentarem alegagdes escritas facultativas, em prazo simultaneo de 15 (quinze) dias a

contar da respectiva notificacdo. Foi igualmente comunicado que a decisdo final seria

proferida até ao dia 19.03.2026.

Em 17.11.2025, a Requerente e a Requerida apresentaram, respectivamente, as suas

alegacdes escritas.

POSICAO DAS PARTES

Posicio da Requerente

A Requerente sustenta o pedido que formula, alegando, em sintese, o seguinte:

a.

As liquidagdes adicionais impugnadas resultam de correc¢des aritméticas em sede
de IVA associadas a diversos projectos imobilidrios desenvolvidos pela
Requerente, designadamente os Projectos ..., ..., ... € ...;

Essas correcgdes respeitam a uma “alegada liquidagdo de IVA a taxa inferior a
devida, por pretensa aplicagdo incorreta da taxa reduzida (6%) de IVA prevista no
artigo 18.°, n.° 1, alinea a) do Codigo do IVA (CIVA) e na verba 2.23 da Lista 1
anexa ao CIVA na faturagdo de obras de reabilita¢do urbana pela Requerente” e
a uma “alegada deduc¢do indevida de IVA” relativamente aos Projectos ... e ...;
Estas liquidacdes adicionais padecem de erro sobre os pressupostos de Facto e de
Direito, patentes nos Relatdrios de Inspec¢do Tributaria (“RIT”) de 2020 e 2021 e
nas decisdes administrativas subsequentes;

A Requerida realizou uma deficiente andlise féctica e juridica da substancia

econdmica das operacdes e da configuracdo juridica dos negdcios celebrados pela
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Requerente, o que conduziu a uma incorrecta valoragao e qualificacdo em sede de
IVA da factualidade fiscalmente relevante em apreco;

No que respeita a “liquidagdo de IVA a taxa inferior a devida”, os servigos que a
Requerente factura aos investidores estrangeiros nao residentes (“Investidores”)
respeitam a realiza¢do de obras de reabilitacdo urbana em bens imdveis adquiridos
por estes em regime de compropriedade;

Quando os Investidores adquirem uma quota-parte nos bens imdveis, 0s mesmos
suportam igualmente os custos com as obras de reabilitacdo urbana desses bens;
Estas obras de reabilitacdo urbana remetem para os contratos de empreitada de
reabilitacdo urbana em que a Requerente actua como dono da obra em nome
proprio, mas por conta dos Investidores, e, nesse sentido, aquela actua como
mandatdria sem representagao;

A Requerente emite aos Investidores facturas com o descritivo “Construction
Rehabilitation Services” ou “Adiantamento para Obras de Reabilitagdo Urbana”,
correspondentes a empreitadas de obras de reabilitacdo urbana realizadas em bens
imoveis situados em Area de Reabilitagio Urbana (“ARU”), sujeitas a taxa reduzida
de IVA de 6%, em resultado do disposto no artigo 18.°, n.° 1, alinea a), do Codigo
do IVA, e na verba 2.23 da Lista I anexa ao Codigo do IVA;

Em sentido diverso, a Requerida entende que os servicos prestados pela Requerente
aos Investidores consistem na “obtenc¢do de financiamento”, qualificando-os como
uma “prestagdo de servigos segundo o conceito residual previsto no n.° I do artigo
4.°do CIVA, pelo que devera ser tributada a taxa normal”;

A Requerida reconhece que os “quatro projetos imobiliarios ..., ..., ... e ... para
instalagdo de unidades hoteleiras sdo objeto de empreitada de reabilita¢do urbana,
tal como prevista pela verba 2.23 da lista I anexa ao CIVA”;

A taxa reduzida de IVA resultante da verba 2.23 da Lista [ anexa ao Cédigo do IVA

tem igual aplicagdo as operacdes realizadas entre a Requerente e os Investidores,
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no ambito das operagdes de reabilitagdo urbana desenvolvidas nos prédios objecto
dos Projectos..., ..., ... € ...;

A Requerida alheou-se dos factos e documentos contratuais apresentados nos
procedimentos inspectivos, optando antes por suposi¢des, juizos meramente
conclusivos ou mesmo processos de intengdes perfeitamente desconformes com a
realidade das operagdes em apreco e sem qualquer suporte probatorio;

Nao ¢ legitimo proceder a qualificagao fiscal de operagdes econdmicas e promover
correcgdes ariméticas em sede de IVA sem bases facticas e probatdrias e sem
valoragdo ponderada dos instrumentos contratuais e das regulagdes legais na sua
base;

Os acordos e contratos celebrados entre a Requerente e os Investidores, incluindo a
facturacdo emitida em relagdo as obras de reabilitacdo urbana, constituem o
cumprimento das disposicdes legais em que se regulam os pressupostos e incentivos
para efeitos de “autorizacdo de residéncia para atividade de investimento”, na
modalidade de “atividade de investimento para reabilita¢do urbana”;

As obras de reabilitacdo urbana facturadas aos Investidores pela Requerente
respeitam a empreitadas de reabilitacdo urbana relativamente as quais a propria
Requerida, na fundamentagdo dos actos em causa, considera aplicavel a taxa
reduzida de IVA de 6% prevista no artigo 18.°, n.° 1, alinea a), do Cédigo do IVA,
e na verba 2.23 da Lista I anexa ao Cdodigo do IVA;

Estas empreitadas de reabilitacdo urbana desencadeiam os seus efeitos também em
relacdo aos Investidores que adquiriram em compropriedade os prédios urbanos
objecto de reabilitagdo urbana e cujos custos suportaram;

A Requerente actuou em nome proprio, mas por conta dos Investidores, como
mandataria sem representacao destes, relativamente as empreitadas de reabilitagdo

urbana em aprego;
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Como tal, facturou-lhes os trabalhos de reabilitagdo urbana, com sujei¢do a IVA a
taxa de 6%, em conformidade com o artigo 18.°, n.° 1, alinea a), do Cédigo do IVA,
e na verba 2.23 da Lista I anexa ao Cédigo do IVA;

Isto ¢ assim por for¢a do disposto no artigo 4.°, n.° 4, do Cddigo do IVA, que
obrigava a Requerente a proceder a facturagdo dos trabalhos de reabilitagdo urbana
nos termos efectuados;

Se as operacdes em causa consistissem na “obtenc¢do de um financiamento”, entao
a situagdo seria paradoxal ja que as operagdes de concessdo de crédito sdo isentas
de IVA, pelo que a tese da Requerida — a ter acolhimento — conduziria a que
tributacdo dessas operagdes fosse zero;

Quando um sujeito passivo intervém em nome proprio com mandato de terceiros, ¢
considerado sucessivamente adquirente e prestador do mesmo servigo, em
conformidade com o artigo 4.°, n.° 4, do Cédigo do IVA;

Como tal, as prestacdes realizadas entre o terceiro (no caso, o empreiteiro) € o
mandatario (no caso, a Requerente) e as prestagdes consideradas realizadas entre o
mandatario (no caso, a Requerente) e os mandantes (os Investidores) conservam
sempre a mesma natureza objectiva e o consequente tratamento tributdrio para
efeitos de IVA;

Rege, aqui, o chamado principio da equiparagdo entre as duas operagdes, a operacao
entre o fornecedor e o mandatéario e a operagdo entre este € 0 mandante, que sao
consideradas idénticas, sujeitando-se a0 mesmo regime de IVA, pelo que a taxa
reduzida de IVA serd de aplicar a ambas as operagdes;

Este entendimento encontra suporte em diversa jurisprudéncia, designadamente a
proferida no processo arbitral n.® 539/2024-T;

Fica demonstrado que a Requerida procedeu ao errébneo enquadramento juridico-
tributario das operagdes realizadas, ignorando o disposto no artigo 4.°, n.° 4 do

Codigo do IVA;
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No que respeita a alegada dedugdo indevida de IVA, as correcc¢des efectuadas pela
Requerida incidem sobre despesas relacionadas com os Projectos ... e ..., tendo sido
limitada ou afastada por aquela o direito da Requerente em deduzir o IVA por si
suportado;

Em relacdo aos inputs associados as operagdes de reabilitagdao urbana, a Requerente
deduziu em 40% o IVA suportado com a remuneracdo dos servigos prestados pela
sociedade B... Ltd. (“B... Ltd.”) e deduziu a 100% o IVA suportados com os demais
inputs;

Estas correcgcdes contém manifestos erros sobre os pressupostos de Facto e de
Direito, uma vez que o Unico fundamento legal que a Requerida apresentou para as
realizar ¢ a de que o IVA suportado pela Requerente com a reabilitacao do edificado
sO poderia ser deduzido até a concorréncia da facturagdo das obras de reabilitaciao
que lhe estd inerente;

A Requerida procede a uma inaceitavel confusdo entre a disposi¢ao do artigo 20.°,
do Cédigo do IVA, e a regulagdo da dedugdo relativa a bens de utilizagdo mista a
que se reporta o artigo 23.°, deste Codigo;

O artigo 20.°, do Cédigo do IVA, ndo possibilita, em momento algum, uma
limitagdo do IVA suportado nos inputs incorridos com base no valor da facturagao
atinente as operagdes activas desenvolvidas pelo sujeito passivo;

O direito a dedugdo do IVA suportado com a aquisicdo de bens ou servigos a
montante pressupde que essas despesas possuem um nexo directo e imediato com
as operagoes sujeitas a IVA e dele ndo isentas ou que facam parte dos elementos
constitutivos do preco das operagdes tributadas a jusante com direito a dedugao;
E, pois, manifesta a ilegalidade destas correcgdes atinentes a pretensa deducio
indevida de IVA no Projecto...;

Os custos com as obras de reabilitagdo e o IVA suportado pela Requerente,

decorrente das mesmas, acabaram por ser superiores, em exercicios subsequentes,
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ao inicialmente estimado, por motivos normais decorrentes da execucao do projecto
de reabilitacao;

Porém, esse facto em momento algum legitima que se limite arbitrariamente o
direito a deducdo do IVA suportado com todos os inputs incorridos pela Requerente
e esta igualmente fora de questdo configurar uma qualquer atribui¢do gratuita ou
uma liberalidade realizada pela Requerente aos Investidores, como considerou a
Requerida;

A actividade econdémica final desenvolvida pela Requerente ¢ a exploracdo da
actividade hoteleira nos iméveis sujeitos a intervencao de reabilitagdo urbana, pelo
que aquela ¢ um sujeito passivo de IVA que exerce como actividade tributada a
actividade hoteleira;

Todos os inputs incorridos pela Requerente com o Projecto ..., para além dos
outputs verificados em relagdo a facturacdo das obras de reabilita¢do, respeitam a
servicos que lhe foram prestados para efeitos de trabalhos de investimento
destinados a serem utilizados no ambito de operagdes tributadas, estando
preenchidos os requisitos previstos nos artigos 19.° e seguintes, do Cdodigo do IVA;
As operagdes a jusante que se encontram em causa prendem-se com O
desenvolvimento de actividade tributada;

Nao tém sustentacdo factica ou legal as correc¢des ao IVA deduzido no ambito do
Projecto ..., resultando estas apenas da inadmissivel inviabiliza¢do do principio da

neutralidade do IVA quanto a carga fiscal da Requerente;

. Este entendimento encontra-se suportado em jurisprudéncia arbitral,

designadamente a proferida nos processos n.’s 381/2021-T e 585/2021-T;

No ambito do Projecto ..., 0 alegado erro na aplicagdo do racio de dedugdo nao se
pode manter porquanto devem considerar-se integralmente dedutiveis as
remuneragdes pelos servigos prestados pela B... Ltd., dado o seu nexo objectivo de

ineréncia com o desenvolvimento da actividade hoteleira por parte da Requerente;
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O IVA suportado com as remuneragdes destes servigos ¢ computado enquanto
aquisi¢do de servigos afectos, como actos preparatdrios, a exploragcdo da unidade
hoteleira pela Requerente;

O IVA que foi (auto)liquidado deve ser integralmente dedutivel por ser imputavel
a actividade sujeita a IVA e ndo isenta de exploracdo hoteleira;

Nao hé que considerar qualquer lapso na aplicagcdo de percentagem especifica de
deducdo que a Requerente aplicou, mas sim reconhecer que o IVA deduzido com
tais servigos associados ao Projecto ... ¢ integralmente dedutivel;

Também em relagdo a esta correccdo, devem as liquidagdes impugnadas ser
consideradas ilegais;

Com a anulacdo das liquidagdes sindicadas, deve igualmente ser condenada a
Requerida na restituicdo dos montantes indevidos de IVA e de juros pagos pela
Requerente, na quantia global de € 6.236.349,30, acrescidos dos competentes juros
indemnizatorios a taxa legal em vigor contados desde a data dos pagamentos

indevidos até integral reembolso.

Posicao da Requerida

Em sintese, a Requerida alega o seguinte, na sua resposta:

a.

Sobre o IVA em falta, respeitante & correc¢do da taxa aplicavel a facturagdo do
adiantamento para obras de reabilitacdo urbana, a questdo central ¢ a determinagado
da taxa de IVA aplicavel, em face da eventual aplicacdo da verba 2.23 da Lista |

anexa ao Codigo do IVA;
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O regime do artigo 18.°,n.° 1, do Codigo do IVA, prevé que apenas as transmissdes
de bens e prestacdes de servicos expressamente previstas na Lista I beneficiem da
taxa reduzida de 6 %, sendo as restantes operacdes tributadas a taxa normal de 23%;
A aplicacdo da taxa reduzida constitui excep¢do ao regime geral, impondo-se, por
conseguinte, uma interpretacao estrita, cabendo a Requerente, nos termos do artigo
74.°, n.° 1 da Lei Geral Tributaria (“LGT”), demonstrar a verificacdo dos
pressupostos que permitiriam enquadrar as operagdes na verba 2.23 da Lista [ anexa
ao Cddigo do IVA;

No caso vertente, ndo se discute a qualificacdo dos contratos de empreitada a luz
do disposto no Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana, dando-se por provado que
se trata de empreitadas de reabilitacdo urbana, tal como definidas em diploma
especifico;

A questdo decidenda respeita ao enquadramento das operacdes tituladas pelas
facturas, emitidas pela Requerente aos Investidores, que se referem a
“la]diantamento para obras de reabilitagdo urbana”, com liquidagao de IVA a taxa
reduzida de 6%;

Quando um sujeito passivo, agindo em nome proprio, mas por conta de outrem, ¢
intermediario numa prestagdo de servigos, considera-se, em conformidade com o
artigo 28.°, da Directiva 2006/112/CE do Conselho, de 28 de Novembro de 2006
(“Directiva IVA”), que recebeu e prestou pessoalmente os servicos em questdo;
Nao resulta demonstrado que as facturas se refiram apenas aos servi¢os abrangidos
pelos contratos de empreitada de reabilitacdo para que se possa dar como
comprovada a aplicabilidade da verba 2.23 da Lista I anexa ao Cddigo do IVA;

A Requerente emite facturacdo com a descricdo “Adiantamento para obras de
reabilita¢do”, porém, a operacdo em causa consiste na obtencdo de financiamento
por parte dos Investidores directamente relacionado com a atribui¢do de um “visto

gold”;
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Esta operacdo deve qualificar-se como prestagdo de servigos, dado o conceito
residual previsto no n.° 1 do artigo 4.° do Cédigo do IVA, sendo tributada a taxa
normal, em conformidade com a alinea c) do n.° 1 do artigo 18.° do mesmo diploma
legal;

O “adiantamento” facturado pela Requerente encontra-se sujeito a IVA, a taxa
normal, ndo se enquadrando na verba 2.23 da Lista I anexa ao Codigo do IVA, nem
em qualquer outra;

O descritivo “[a]diantamento para obras de reabilitacdo urbana” ¢ muito vago,
ndo descrevendo a extensdo e natureza dos servicos prestados, nem remetendo para
um concreto contrato ou documento que os contenha;

Uma unica prestacdo que engloba diversos servigos de terceiros, efectuada por um
preco Unico, em que a intervengdo do sujeito passivo excede a mera intermediacao,
ndo pode ser considerada para efeitos do n.° 4 do artigo 4.° do Cddigo do IVA;

O facto de os contratos de empreitada para a realizagdo das obras de reabilitacao
urbana explicitarem que o dono da obra ¢ a Requerente enquanto “entidade
promotora e proprietaria do projeto Turistico”, alienado em regime de
compropriedade aos Investidores, e de estes pretenderem preencher os requisitos
legais para requerer uma autorizacao de residéncia para actividade de investimento
ndo altera as conclusdes da Requerida;

Nao se afigura aplicavel a isengdo prevista na alinea 27 do artigo 9.° do Cddigo do
IVA, por ndo se tratar da concessao de crédito, nem de qualquer outra operagdo ai
prevista;

Nao ¢ possivel restituir os 6% de IVA liquidado pela Requerente aos Investidores,
sob pena de enriquecimento sem causa e infrac¢do ao disposto no n.° 3 do artigo
97.° do Cdédigo do IVA, conjugado com o n.° 1 do artigo 37.° do mesmo Cédigo;
Dificilmente se concebe a actuagdo da Requerente como de mera intermediagdo, a

que alude o disposto no artigo 4.°, n.° 4, do Cédigo do IVA;
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No que respeita ao IVA deduzido, decorre de jurisprudéncia do Tribunal de Justica
da Unido Europeia que o direito a dedugdo previsto no artigo 168.°, da Directiva
IVA, faz parte integrante do mecanismo do IVA e ndo pode, em principio, ser
limitado;

As derrogagdes sO sdo autorizadas nos casos expressamente previstos na Directiva
IVA, sendo de interpretacdo restrita as normas que prevéem tais derrogagdes;

Para conferirem direito a dedugdo, os bens e servicos adquiridos a montante devem
apresentar uma “relacdo direta e imediata” com as operagdes realizadas a jusante
que estejam sujeitas a imposto;

Com excepcdo dos casos legalmente previstos, quando um sujeito passivo presta
servigos a outro sujeito passivo, que os utiliza para efectuar uma operacao isenta,
este ultimo ndo tem o direito de deduzir o IVA pago a montante, mesmo quando o
objectivo final da operagdo isenta ¢ efectuar uma operagdo sujeita a imposto;

O principio da neutralidade fiscal, que ¢ um principio fundamental do sistema
comum do IVA, opde-se a que operadores econdmicos que efectuam as mesmas
operagdes sejam tratados diferentemente em matéria de cobrancga do IVA;

Sendo a Requerente um sujeito passivo misto que utiliza o método da afectacao real
para todos os bens, esta obrigada a efectuar a separacao da actividade isenta da ndo
isenta na contabilidade, sem prejuizo, quanto aos custos comuns, de usar uma chave
de reparti¢dao na dedug@o do imposto, que podera ser feita de acordo com a aplicacao
de uma percentagem calculada em fun¢ao do respectivo destino;

No caso vertente e com referéncia ao Projecto ..., a Requerida considerou que hé a
refacturacdo de parte dos “inputs”, com a consequente liquidacdo de IVA,
relativamente a qual foi admitida a dedu¢@o de imposto, por for¢a do n.° 1 do artigo
20.° do Cédigo do IVA;

Com referéncia ao Projecto ..., a Requerente aplicou o método de afectacdo real,

apurando uma percentagem de dedugdo de 45%, metodologia e percentagem que
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terdo sido aceites pela Requerida, limitando-se as correc¢cdes as diferengas
apuradas;

y.  Impde-se concluir que, ainda que o objectivo final das operacdes isentas aqui em
causa seja a realizagdo de uma actividade tributada, como seja a actividade
hoteleira, tais operacdes (isentas) tém necessariamente implicagdes no direito a
deducdo, por for¢a do disposto no artigo 168.°, da Directiva IVA, e no n.° 1 do
artigo 20.° do Codigo do IVA;

z.  Razdo pela qual, se afigura serem de manter as correcgdes que aqui se discutem,

devendo improceder o pedido de prontncia arbitral também quanto a esta questao.

SANEAMENTO

O presente pedido foi tempestivamente apresentado, nos termos do artigo 10.°, n.° 1,

alinea a), do RJAT.

O Tribunal Arbitral colectivo foi regularmente constituido e ¢ materialmente competente,

nos termos dos artigos 2.°, n.° 1, alinea a), 5.° ¢ 10.°, n.° 1, alinea a), todos do RJAT.

As partes gozam de personalidade e capacidade judicidrias e estdo regularmente
representadas, em conformidade com o disposto nos artigos 4.° ¢ 10.°, n.° 2, ambos do
RJAT, e nos artigos 1.° a 3.°, da Portaria n.° 112-A/2011, de 22 de Marco.

Em tudo o que de mais possa relevar para a boa decisdo da causa, o processo ndo enferma
de nulidades, nem existem excepg¢des ou questdes prévias que cumpram conhecer € que

obstem a apreciagdo do mérito da causa.

Cumpre apreciar e decidir.
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MATERIA DE FACTO

Fundamentac¢ao da fixacdo da matéria de facto

Ao Tribunal Arbitral incumbe o dever de seleccionar os factos que interessam a decisdo
e discriminar a matéria que julga provada e declarar a que considera ndo provada, nao
tendo de se pronunciar sobre todos os elementos da matéria de facto alegados pelas partes,
tal como decorre dos termos conjugados do artigo 123.°, n.° 2, do Codigo de Procedimento
e de Processo Tributério (“CPPT”), e do artigo 607.°, n.° 3, do Cddigo de Processo Civil
(“CPC”), aplicaveis ex vi artigo 29.°, n.° 1, alineas a) e e), do RJAT.

Os factos pertinentes para o julgamento da causa foram seleccionados e conformados em
fun¢do da sua relevancia juridica, a qual ¢ definida tendo em conta as véarias solucdes
plausiveis das questdes de Direito para o objecto do litigio, conforme decorre do artigo

596.°,n.° 1, do CPC, aplicavel ex vi artigo 29.°, n.° 1, alinea ¢), do RJAT.

Os factos dados como provados e ndo provados resultaram da andlise da prova produzida
no presente processo, designadamente a prova documental junta aos autos pela
Requerente e a copia do processo administrativo junto aos autos pela Requerida, tendo os
mesmos sido apreciados pelo Tribunal Arbitral, de acordo com o principio da livre
apreciacdo dos factos, conforme decorre do artigo 16.° alinea e), do RJAT, e do artigo

607.°,n.°s 4 e 5, do CPC, aplicéavel ex vi artigo 29.°, n.° 1, alinea ), do RJAT.

Nao se deram como provadas nem como ndo provadas alegacdes feitas pelas partes, e
apresentadas como factos, consistentes em afirmacdes estritamente conclusivas,
insusceptiveis de prova e cuja veracidade se tera de aferir em relagdo a concreta matéria

de facto consolidada.
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Factos provados

Com relevo para a apreciagdo e decisdo das questdes suscitadas quanto ao mérito, ddo-se

como assentes e provados os seguintes factos:

a.

A Requerente integra um grupo empresarial canadiano formado por um conjunto
de empresas com projectos imobiliarios no sector da hotelaria, em Portugal;

Em 30 de Novembro de 2016, a Requerente declarou o inicio da sua actividade,
registando-se para a compra e venda de bens imoveis (CAE 68100) e arrendamento
de bens imobiliarios (CAE 68200;

Em Abril de 2019, a Requerente acrescentou as actividades de promocao
imobilidria (CAE 41100) e outras actividades de consultadoria (CAEs 69200 e
70220);

Em Outubro de 2019, a Requerente acrescentou a actividade de hotéis com
restaurante (CAE 55111);

Em Junho de 2023, a Requerente fez alteragdes quanto as actividades principal e
secundarias por si desenvolvidas: como actividade principal passou a figurar hotéis
com restaurante (CAE 55111) em substituicdo da anterior compra e venda de bens
imoéveis (CAE 68100); como actividades secundarias passaram a figurar promocao
imobilidria (CAE 41100) actividades de contabilidade e auditoria; consultoria fiscal
(CAE 69200) e outras actividades consultadoria p/o negdcio e gestao (CAE 70220);
Em sede de IVA, a Requerente ¢ um sujeito passivo misto, com dedugdo de imposto
mediante afectacdo real de todos os bens e servigos € sujeito ao regime normal

trimestral;
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As actividades economicas a que a Requerente se dedica centram-se:

L.

il.

por um lado, na compra de bens imdveis, localizados em ARU, os quais serdo
objecto de operacdes de reabilitagdo urbana para os transformar em unidades
hoteleiras e permitir-lhe o desenvolvimento da actividade de gestdo e
exploracdo hoteleira e turistica;

por outro lado, presta servigos de apoio e solu¢des de investimento aos
Investidores para a realizacdo da actividade de investimento para reabilitacao
urbana que confiram a estes a autorizagdo de residéncia permanente,

comummente designada por “Golden Visa” ou “Visto Gold”;

A Requerente descreve o modelo de negocio por si desenvolvido nos seguintes

termos:

a)

b)

c)

Promogao internacional da modalidade portuguesa de obtengdo de autorizagdo de residéncia permanente e/ou de
nacionalidade portuguesa - dar a conhecer a modalidade portuguesa para a obtengdo de autorizagdo de residéncia
permanente e, eventualmente, de nacionalidade portuguesa. (tipicamente efefuado através da participagdo em feiras,
organizagédo de eventos de divulgagéo, reunides de promogéo e publicitagdo).

Gestdo e expansdo de rede de agentes internacionais - construgao de uma rede internacional de agentes e subagentes,
com dareas geograficas de atuagdo especificas a cada um, que permitem uma divulgacdo capilar, em todos os
continentes, da modalidade de obtencao de autorizagao de residéncia temporaria via investimento.

Identificagéo, anélise e validagdo da viahili anceira de um projeto - avaliada a procura existente por
esse "produto” aspiracional, o Grupo ._K‘“ alua na identificagado de ativos que retinam um ctimulo de
condi¢des necessdrias (como o Grupo K... atua apenas no segmento da obtengao de autorizagao
de residéncia via investimento na reabiltagdo urbana, os alivos imobilidrios que se procuram identificar sdo ativos
localizados em area de reabilitagdo urbana ou cuja tltima intervengédo de construgdo / reabilitagao de que tenham sido
objeto tenha ocorrido ha mais de 30 anos; - a identificagdo dos ativos potenciais é seguida de um processo de due
dilligence e de uma manifestagao de interesse, nao vinculativa, por forma a obter informagéo adicional crucial para a
tomada de decisdo, nomeadamente a capacidade construtiva do ativo, se tem ou ndo j& um PIP aprovado, se tem ou
n&o um projeto de arquitetura, elc; - validadas todas as condigdes prévias, é analisado o entorno compelitivo do ativo.
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Até a data, todos os projetos desenvolvidos pelo Grupo | K. tém sido projetos de ambito hoteleiro,
mas tal ndo significa que assim se venha a manter. O entorno competitivo, associado a benchmarks de mercado e a
experiéncia e know-how interno do Grupo, permitem a construgdo de um business plan, um planc de negécios que

define, entre outros, o numero de investidores, o valor do ativo, a sua conla de exploragdo previsional, elc;

O objetivo € sempre que essa unidade hoteleira funcione de forma auténoma, capaz de se autossustentar, criando

postos de trabalho e libertando cash flows para reembolsar o investimento.

d) Promogéo: desenvolvido o business plan para o ativo identificado, o projeto é promovido a nivel internacional como

forma de obter manifestagées firmes de interesse.

Dado que o Grupo esté focado na alividade de reabilitago imobilidria para exploragdo hoteleira, os aportes financeiros

efetuados pelos investidores podem ser de dois montantes:

- € 350.000 para os projetos de reabilitagao imobilidria desenvolvidos em zonas na generalidade do territéric nacional;

- € 280.000 para os projetos de reabilitagao imobilidria desenvolvidos em territérios de baixa densidade.

A Requerente refere o seguinte, no seu relatdrio e contas referente ao ano de 2021,

a proposito da sua “Atividade global desenvolvida’:

e) Aquisigao do ativo: confirmadas as manifestagoes de interesse, o Grupo K.. através das respetivas
sociedades participadas das quais esta faz parte, formaliza a aquisigao do ativo, a qual envolve um processo negocial
e juridico em nada diferente das boas praticas de mercado;

f) Desenvolvimento do projeto de reabilitagdo, concurso de obra e adjudicagdo da empreitada;
g) Licenciamento;

h

=

Exploracéf % afivo: a exploragdo do ativo é efetuada pela sociedade do Grupo _K... I neste caso
pela, A — que detém o controlo do ativo adquirido ad initio. Assim, ao longo da vida do ativo, toda a sua
gestao, na qual nao s6, mas também se inclui a gestao do risco, manutengao, otimizagdo da sua conta de exploragao,
é da total e exclusiva responsabilidade dessa sociedade detentora que controla efetivamente o ativo.

Ao longo de todas estas etapas, o0 Grupo K.. assume todo o risco do negécio, gere o ativo, suporta todas
as despesas de conservagdo e manutengdo associadas ao mesmo, paga todos 0s impostos associados ao mesmo,
contratualiza todos os seguros associados ao mesmo, e tem total autonomia, ndo apenas na gestéo / exploragdo do mesmo,
mas numa Otica de continuidade, ou seja, desde a conce¢do do projeto de reabilitagdo, adjudicagao da empreitada,
licenciamento e posterior exploragao.

Este enquadramento do modelo de negdcio do Grupc, K... e das suas participadas, é fundamental para
perceber a singularidade do seu modelo de negédcio, e, concomitantemente, o reflexo contabilistico do mesmo, por forma a
que as demonstragoes financeiras reflitam, de forma verdadeira e apropriada, a verdadeira situagdo econémica e financeira

J

da sociedade. "

Com vista ao desenvolvimento da sua actividade econdmica e na sequéncia da

aquisi¢do de bens iméveis, a Requerente celebra estes contratos:

L.

Contratos de empreitada de reabilitacdo urbana, celebrado por conta dos
Investidores, com empresas de construgdo civil, para a execucgao das obras de
reabilitacdo urbana nos bens imdveis adquiridos, visando transforma-los em

unidades hoteleiras;
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ii.  Escrituras publicas de compra e venda através das quais os Investidores
adquirem a Requerente, em regime de compropriedade, uma quota-parte
daqueles bens imoveis e se comprometem a pagar um determinado montante
para a realizagdo das obras de reabilitacdo urbana nesses bens iméveis;

iii.  Acordos (ou “Agreements”) através dos quais a Requerente e os Investidores
regulam a relacdo juridica a manter entre ambas as partes, designadamente
quanto a actuacdo da Requerente por conta dos Investidores nas obras de
reabilita¢do urbana, ao uso e fruicdo daqueles bens imoveis (que tornar-se-ao
unidades hoteleiras) pelos Investidores e a sua exploragdo econdémica pela
Requerente;

Os servigos de reabilitacdo urbana decorrentes dos contratos de empreitada que a

Requerente celebra sdo-lhe facturados pelas empresas de construgdo civil, sem

liquidacao de IVA, por aplicacdo do mecanismo de reverse charge;

E a Requerente que autoliquida o IVA devido sobre esses servigos de reabilitacio

urbana, a taxa reduzida de IVA de 6%;

A Requerente factura aos Investidores os montantes devidos por estes referentes

aos servicos de reabilitagdo urbana, liquidando IVA a taxa reduzida de 6%;

Nos anos de 2020 e 2021, a Requerente tinha em desenvolvimento quatro projectos

imobilidrios para instalagdo de unidades hoteleiras com vista a sua exploracao

turistica, a saber:

1. ... Hotel, no centro historico do Porto, na Rua ..., n.° ..., no Porto;
1. ...Hotel ..., na ..., no Porto;
1. ...Porto..,naRua..., n°.. no Porto; e

iv. Hotel ..., no centro de ...;
Todos estes projectos imobilidrios tém por objecto bens imdveis inseridos em ARU;
No exercicio da sua actividade econdémica e para o desenvolvimento destes

projectos imobiliarios, a Requerente adquire um conjunto de servigos prestados por

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



20

) caad

CENTRO DE ARB

ADMINISTRATIVA

arquitectos, engenheiros, desenhadores, avaliadores, consultores, advogados,
empreiteiros, bem pela B... Ltd., uma sociedade canadiana que lhe presta servigos
de angariacdo de Investidores, através de uma rede de agentes e subagentes;

A B... factura a Requerente uma comissdo por esses servigos de angariacdo de
Investidores, os quais foram sujeitos a tributacdo em IVA em territdrio portugués,
a taxa de 23%, através do mecanismo da autoliquidagcdo do imposto realizado pela
Requerente;

O IVA autoliquidado pela Requerente relativo as comissdes cobradas pela B... Ltd.
foi deduzido por aquela de acordo com os seguintes racios, ao abrigo do método de
afectagdo real:

1. 28% em relagdo ao Projecto ...;

ii.  40% em relagdo aos Projectos ... ¢ ...;

iii.  45% em relagdo ao Projecto ...;

A Requerente deduz todo o IVA suportado nos demais inputs;

Em 14.12.2017, a Requerente (entdo com a designacdao C...- S.A.) celebrou um
contrato de empreitada, referente ao Projecto ..., com a sociedade D..., S.A ;

Esse contrato de empreitada prevé, nomeadamente, o seguinte:
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O DONO DE OBRA é a entidade promotora e proprietéria do
projeto Turistico designado “Hotel I:I que alienou em
regime de co-propriedade a 38 (kinta e oito) Investidores
(doravante designado por INVESTIDOR) do conjunto dos seguintes
prédios urbanos (doravante designados por “PREDIOS") ou o
resultado da unificagdo dos artigos da matriz predial dos mesmos,
sendo que o referido prego inclui as necessdrias obras de
reabilitagdao urbana:

i. Prédio urbano, sito na Ruo|:|, freguesia |:|
concelho do Porto, descrifo na Conservatéria do Registo
Predial do Porto sob o nUmero |:|octuclmeme inscrito na
respectiva matriz sob o ortigo|:| da unido das freguesias
e[} Ol o

:I, que corresponde ao antigo artigo |:|do extinta
freguesia do|:|

i. Prédio urbano, sito na Rua|:|, freguesia da|:|

concelho do Porto, descrito na Conservatéria do Registo

Predial do Porto sob o nOmerci:|, actualmente inscrito na
respectiva matriz sob o artigo] | da unido das freguesias

de | H M I e

|:|, que cormesponde ao antigo artigo |:|do extinta
freguesia da $é;

O DONO DE OBRA e o INVESTIDOR declaram que através da
referida aquisi¢do, cujo prego de 3.500.000,00 Euros (trés milhdes e

quinhentos mil euros) inclui as obras de reabilitagdo urbana, no
valor final de 100.000,00 Euros (cem mil Euros), o INVESTIDOR
pretende preencher os requisitos legais, em conformidade com a

actividade de investimento definida no artigo 3.°, al. iv) da Lei
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23/2007, de 4 de Julho por forma a poder requerer uma
Autorizagdo de Residéncia para Actividade de Investimento (ARI/
Golden Visa) - em conformidade com o disposto no artigo 90.° - A
da aludida Lei 23/2007.

C. Os PREDIOS mencionados no Considerando A supra, objecto do
presente Contrato de Empreitada, encontram-se localizados no
Centro Histérico do Porto e, portanto, abrangidos pela Zona de
Reabilitagdo Urbana do Porto, de acordo com o Decreto-lei n°
307/2009 de 23 de Outubro, alterado pelo Decreto-lei n® 136/2014
de 9 de Setembro, que aprova o regime juridico da urbanizagdo e
edificagdo e de acordo com o Aviso n° 1182/2015, publicado em
Didrio da RepuUblica, 2° Serie, n® 22, em 2 de Fevereiro de 2015, e

conforme declaragdes da ‘,L“' |

| S.A.", que se anexam ao

presente Confrato de Empreitada como ANEXO |, que certificam
que os PREDIOS se enconfram localizados deniro da Zona de
Reabilitacdo Urbana do Centro Histdrico do Porto;

D. O DONO DA OBRA considerou como mais vantajosa a proposta
formulada e apresentada pelo EMPREITEIRO para a Execugdo da
Empreitada de Reabilitagdo Urbana das Estruturas do Hotel Sé
Catedral;

E. O EMPREITEIRO é pessoa juridica que se enconfra devidamente
habilitada pelo Instituto da Construgdo e do ImobiliGrio IP,
conforme Alvard niOmero 1237 que ora se junta como ANEXO II;

F. Decorrentemente, o DONO DA OBRA deliberou adjudicar a
empreitada dquele EMPREITEIRO;
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1. DONO DA OBRA - Significa a sociedade anénima de capitais
exclusivamente privados criada para satisfazer necessidades
compra e venda de imdveis, compra de imdveis para revenda,
gestdo imobiligria, arrendamento de imdveis e servigos
associados, gestdo de condominios, construgdo e promogdo
imobilidria, servicos de engenharia e arquitetura, gestao
hoteleira e turismo, aluguer de viaturas embarcagoes e
aeronaves, bem como servigos de consultadoria no apoio &
emigragdo, sendo portanto a Entidade Adjudicante que
manda executar a obra, que gira sob a denominagdo de
L |-s.a;

2. EMPREITEIRO - significa a entidade a quem foi adjudicada para

a Execugd@o da Empreitada de ReabilitagGo Urbana das
Estruturas do Hotel Sé Catedral, habilitado para a execugdo de
obras, a quem foi adjudicado o objeto da empreitada, ou seja,
o adjudicatdrio e, aqui, co-contraente do DONO DA OBRA;

3. INVESTIDOR - Co-proprietario dos PREDIOS objeto do presente
Contrato de Execuc¢do da Empreitada de Reabilitagdo Urbana
das Estruturas do Hotel|:| pretendendo deste modo
preencher os requisitos legais, em conformidade com a
atividade de investimento definida no artigo 3.2, al. iv) da Lei
23/2007, de 4 de Julho, conforme alterada, que estabelece o
Regime juridico de entrada, permanéncia, saida e afastamento
de cidaddos estrangeiros do teritério nacional, e realizar uma
actividade de investimento, por forma a poder requerer uma
Autorizag@o de Residéncia para Afividade de Investimento (ARI/
Golden Visa) - em conformidade com o disposto no artigo 90.° -
A da aludida Lei 23/2007.
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QUE OS CONTRAENTES, ENTRE SI, LIVREMENTE ESTIPULAM E
RECIPROCAMENTE ACEITAM:

1. OBJETO DO CONTRATO

1.1. O presente confrato tem por objetivo a execugdo, pelo
EMPREITEIRO, das Obras de Reabilitagdo Urbana dos Edificios e
Estruturas do Hotel |:| nos termos e condigdes juridicas e

técnicas constantes da sua proposta e dos documentos que
instruem o “Processo para a Execug@o da Empreitada Geral das
Estruturas do Hotel :I incluindo os da fase negocial.

v.  Em 18.04.2018, a Requerente celebrou um aditamento ao contrato de empreitada,
referente ao Projecto ..., com a sociedade D..., S.A_;

w.  Esse aditamento ao contrato de empreitada prevé, nomeadamente, o seguinte:
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C. O DONO DE OBRA, que iniciou o projecto com o conjunto dos
dois prédios urbanos, com o objetivo de o alienar em regime de
co - propriedade a 38 (trinta e oito) Investidores, com esta nova
aquisicdo e ampliagdo das dreas e do projeto, aumentou o
projefo e o respetivo investimento a mais 30 (trinta) investidores,
em regime de co - propriedade, num total de 68 (sessenta e oito)
investidores, todos a adquirr a sua parte dos iméveis pelo preco
de 250.000,00 Euros cada, acrescido do montante 100.000,00
Euros (cem mil Euros) cada, para pagamento das respetivas obras
de reabililagdo urbana do mesmo (em conformidade com a
actividade de investimento definida no artigo 3.°, al. iv) da Lei
23/2007, de 4 de Julho por forma a poder requerer uma
Autorizag@o de Residéncia para Actividade de Investimento (ARI/
Golden Visa) = em conformidade com o disposto no artigo 90.° - A
da aludida Lei 23/2007), nas mesmas condigcdes acima descritas
(250.000,00 Euros como prego de parte do imével e 100.000,00
Euros para pagamento de obras de reabilitagdo).

D. A alterag@o e ampliagdo do projeto originou a celebragdo de um
Aditamenio ao Confrato de Empreitada inicial, com vista a
aumentar e alargar os respetivos servigos da empreitada ao
terceiro prédio, (designadamente demolicGo, montagem de
estaleiro e posterior construg@o e reabilitagdo), no valor de
3.300.000,00 Euros (trés milhdes e trezentos mil Euros);

E. Entre o DONO DE OBRA E EMPREITEIRO foi, portanto, celebrado um
ADITAMENTO ao inicial Contrato de Empreitada, com vista a incluir
também nas respetivas obras de reabilitac@o urbana este Ultimo
prédio, acima identificado.

F. O EMPREITEIRO & pessoa juridica que se encontra devidamente
habilitada pelo Instituto da Construcdo e do Imobilidrio IP,
conforme Alvard n(Jmero|:|:

X.  No ambito Projecto ..., em 16.12.2021, a Requerente vendeu a E..., um dos
Investidores, através de escritura de compra e venda, uma quota de 1/68 avos dos

prédios na Rua ..., n.% ..., no Porto, pelo preco de € 250.000,00;
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aa.

Nessa escritura publica de compra e venda, ficou ainda determinado que E..., um
dos Investidores, pagaria, nesse dia, o montante de € 100.000,00 (IVA incluido), a

Requerente, relativo as obras de reabilitagdo urbana a realizar nos prédios acima

referidos;

No ambito do Projecto ...
Investidores, a factura-recibo n.° FAR 2021/135, com o descritivo “Construction

Rehabilitation Services”, no montante de € 350.000,00, tendo liquidado IVA a taxa

de 6%;

No ambito do Projecto ..., a Requerente celebrou com E..., um dos Investidores, um

Acordo no qual se prevé, nomeadamente, o seguinte:

B)

0

D)

E)

-t

A Segunda Contraente vai realizar obras de reabilitagdo,
restauro, obras de interior e obras de reconfiguragdo dos
Prédios, de forma a transforma-los num hotel, de gama
média alta, doravante designado por projeto;

A Segunda Contraente pretende vender os Prédios, em
partes iguais, a um total de 68 pessoas singulares, todas
elas com a pretensdo de obterem uma Autorizag3o de
Residéncia para Atividade de Investimento (doravante
designada por ARI), para requerer uma autorizagio de
residéncia permanente efou para requerer a
nacionalidade portuguesa;

A Segunda Contraente vendeu, pelo montante de
€ 250.000,00 {duzentos e cinquenta mil euros) 1/68 dos
Prédios ao Primeiro Contraente;

O Primeiro Contraente entregara, ainda, 2 Segunda
Contraente a quantia de € 100.000,00 (cem mil euros)
para a realizagdo das obras do projeto;
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G) Com a aquisicdio de 1/68 dos Prédios o Primeiro
Contraente tornou-se, automaticamente, senhorio
juntamente com os demais comproprietarios;

H) Ao tornar-se senhorio, o Primeiro Contraente tem
direito a receber a sua parte da renda atual nos termos
e condigdes acordadas;

I} O Primeiro Contraente adquiriu os Prédios, entre
outros, com o proposito de se candidatar 3 obteng3o de
uma ARI, pela via da aquisicdo de bens iméveis cuja
construgdo tenha sido concluida ha, pelo menos, 30 anos
Ou que estejam localizados em dreas de reabilitagdo
urbana e realizagdo de obras de reabilitagio dos bens
iméveis adquiridos, no montante global igual ou superior
a 350 mil euros, para requerer uma autorizacdo de
residéncia permanente e/ou para requerer a
nacionalidade portuguesa;

J) Sendo a ARI concedida, esta seré vélida por um periodo
inicial de dois anos, podendo ser renovada por iguais
periodos de dois anos, desde que o Primeiro Contraente
- requerente da ARl — mantenha aquele investimento;

K) O Primeiro Contraente tem interesse em revender a sua
parte dos Prédios a Segunda Contraente, depois obter a
ARI, a autorizagdo de residéncia permanente ou a
nacionalidade portuguesa;

L) ASegunda Contraente tem intengdo de voltar a comprar
a parte dos Prédios vendida ao Primeiro Contraente;

M) O Primeiro e a Segunda Contraentes pretendem regular
alguns aspetos da sua rela¢do atual e futura;

3.5. Ao abrigo do contrato de arrendamento o

Primeiro Contraente tem direito a:

3.5.1. 1/68 da renda anual, no valor de €
952.000,00; e

3.5.2. Ocupar parte dos Prédios, durante um
perfodo de 7 (sete) dias, em cada ano de
vigéncia do contrato, nos termos definidos
no contrato de arrendamento.

27

Av.? Duque de Loulé n.° 72 A « 1050-091 LISBOA -« 213 189 027 / 217 653 423 (Chamada para a rede fixa nacional) ¢

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



I)caad

CENTRO DE ARBITRAGEM
ADMINISTRATIVA

bb. Em 14.11.2019, a Requerente celebrou um contrato de empreitada, referente ao
Projecto ..., com a sociedade F..., S.A.;

cc. Esse contrato de empreitada prevé, nomeadamente, o seguinte:

A. O DONO DA OBRA é a entidade promotora e proprietdria do
projeto Turistico APARTHOTEL doravante designado

“"APARTHOTEL } que ird alienar, em regime de co -
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v ] ¥
propriedade, a 54 (cinquenta e quatro) investidores (doravante
designados por INVESTIDORES), o prédio urbano a seguir
identificado (doravante designado por (PREDIO), sendo que ao
respetivo prego, acrescem também as necessdrias obras de
reabilitagdo urbana:

« Prédio urbano, sito na Rual:l com Rua [ ]
concelho de Matosinhos, descrito na Conservatéria
do Registo Predial de Matosinhos, sob o nOmero

|:|do unido de freguesias de e

e inscrito na respetiva matriz predial sob o artigo

B. OS INVESTIDORES far-se-do representar no presente CONTRATO,
pelo DONO DA OBRA, para todos e quaisquer efeitos referentes a

esta mesma empreitada.

C. O DONO DE OBRA e os INVESTIDORES declaram que o preco total
da empreitada para a realizagdo das obras de reabilitagdo
urbana do imével serd de 9.850.000,00€ (Nove milhdes oitocentos e
cinguenta mil Euros), sem IVA incluido (sem prejuizo de eventuais
acertos, que se venham posteriormente a realizar).

D. Os INVESTIDORES pretendem preencher os requisitos legais, em
conformidade com a acfividade de investimento definida no
artigo 3.°, al. d). iv)] da Lei 23/2007, de 4 de Julho, na actual
redacgdo, por forma a poder requererem as respelivas
Autorizagoes de Residéncia para Actividade de Investimento (ARI/
Golden Visa) - em conformidade com o disposto no artigo 90.° - A
da aludida Lei 23/2007, de 4 de Julho.

E. O PREDIO mencionado no Considerando A supra, objecto do
presente Contralo de Empreitada, enconira-se localizado no
centro de Matosinhos Sul, portanto, abrangido pela Area de
Reabilitagao Urbana de Matosinhos Sul, de acordo com o Decreto-
lei n® 307/2009 de 23 de Outubro, com as alteracdes introduzidas
pela Lei n. 32/2012 de 14 de agosto, , conjugade com o artigo
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1. DONO DA OBRA - Significa a sociedade comercial anénima de
capitais exclusivamente privados criada para satisfazer
necessidades de gestdo imobilidria, arendamento de
imoveis e servicos associados, gestdo de condominios,
construg@o e promogao imobilidrias, servigos de engenharia
e arquitectura, gestdo hoteleira e turismo, aluguer de
viaturas, embarcagdes e aeronaves, servigos de consultoria
e apoio & Imigragdo, compra e venda de imdveis, bem
como compra de imoéveis para revenda, sendo portanto a

Entidade Adjudicante que manda executar a obra, que

gira sob a denominacdo de, G |S.A.;
ﬂ V[ é}

2. EMPREIEIRO - significa a entidade a quem foi adjudicada para

a Execugdo da Empreitada de Reabilitacdo do "APARTHOTEL

[ 1. habilitado para a execucdo de obras, a quem foi
adjudicado o objeto da empreitada, ou seja, o adjudicatario e,
aqui, contraente do DONO DA OBRA;

3. INVESTIDORES - Comproprietdrios do PREDIO objeto do presente
Contrato de Execugdo da Empreitada de Reabilitagdo do
Prédio "APARTHOTELI:", pretendendo deste modo
preencher os requisitos legais, em conformidade com a
afividade de investimento definida no artigo 3.°, al. iv) da Lei
23/2007, de 4 de Julho, conforme alterada, que estabelece o
Regime juridico de entrada, permanéncia, saida e afastamento
de cidaddos estrangeiros do teritdrio nacional, e realizar uma
actividade de investimento, por forma a poder requerer uma
Autorizagdo de Residéncia para Atividade de Investimento (ARI/
Golden Visa) - em conformidade com o disposto no artigo 90.° -
A dao aludida Lei 23/2007, que neste contrato se fardo
representar pelo DONO DA OBRA.

4. CONTRATO - Significa a relagdo juridica pela qual o empreiteiro
se obriga para com o DONO DA OBRA a redlizar a Obra,
mediante o pagamento de um preco, relagdo essa titulada
pelo presente Titulo Contratual e respetivos anexos que dele
fazem parte integrante, e bem assim, todos os documentos
devidamente assinados por ambas as partes e que

consubstanciem a vontade contratual das mesmas.
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1.1. O presente contrato tem por objetivo a execugdo, pelo
EMPREITEIRO, das Obras de ReabilitagGo do Edificio APARTHOTEL

"

nos termos e condigcoes juridicas e técnicas

Tl /
constantes da sua proposta e dos documentos que instruem o
“Processo para a Execugdo da Empreitada do Projeto APARTHOTEL
|:| incluindo os da fase negocial.

1.2, Constituirad ainda objecto do presente contrato, eventualmente, a
prestacdo pelo EMPREITEIRO, dos servicos de administragcdo das
empreitadas e fornecimentos designados, que contemple a
gestdo, coordenagdo, compatibilizagdo e apoios de construc@o
civil com as demais empreitadas, a que se refere a clausula 2. infra,
que decorram no mesmo local até & conclusGo da obra do
"APARTHOTE .

1.3. Os trabalhos desenrolar-se-Go de harmonia com o projeto
apresentado pelo DONO DA OBRA, nos termos e condigoes
constantes da proposta do EMPREITEIRO e eventualmente das dos
SUBEMPREITEIROS DESIGNADOS, e obedecerdo ao prescrito nas
diferentes pecas que integram o Processo.

1.4. Consideram-se incluidos no objecto da empreitada todos os
frabalhos e fornecimentos necessdarios, preparatérios ou
complementares & execugdo da obra aqui dada de empreitada.

1.5. A natureza, espécie, quantidade, ritmo de execucdo e valor dos
trabalhos encontram-se perfeitamente definidos nos documentos
que, nos termos da cldusula 4. infra, fazem parte integrante do

contrato.

dd. No ambito do Projecto ..., em 25.07.2019, a Requerente vendeu a G..., um dos
Investidores, através de escritura de compra e venda, uma quota de 457/25000 avos
do prédio sito nas Ruas ... e ..., em Matosinhos, pelo preco de € 212.000,00;

ee. Nessa escritura publica de compra e venda, ficou ainda determinado que G..., um
dos Investidores, pagaria, nesse dia, o montante de € 140.000,00 (IVA incluido), a
Requerente, relativo as obras de reabilitacdo urbana a realizar no prédio acima

referido;
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ff.  No ambito do Projecto ..
Investidores, a factura n.° FAR 2019/21, com o descritivo “Adiantamento para

obras de Reabilitagdo Urbana”, no montante de € 140.000,00, tendo liquidado IVA

a taxa de 6%;

gg.  No ambito do Projecto ..., em 14.01.2020, a Requerente celebrou com G..., um dos

Investidores, um agreement no qual se prevé, nomeadamente, o seguinte:

c

D.

The Second Party is the sole and legitimate owner of the urban building, located at Rua
|, Rua| |e Ruej |, s/n, union of parishes of } and

., em 25.07.2019, a Requerente emitiu a G..., um dos

Matosinhos county, described at the Land Registry Office of Matosinhos under number

Q{ the parish of Matosinhos, and registered with the Portuguese tax authorities
under article of the aforementioned union of parishes (hereinafter Building);

The Second Party has the intention to promote, in sole right and/or on behalf of the Investors, the
construction, refurbishment, and fit out works on the Building, in order to transform it in a mid-high
range aparthotel (hereinafter referred to as “Project”);

The Second Party intends to sell the Building, to a series of natural persons (hereinafter Investors),
each of them becoming co-owners of the whole property, all with the intention to obtain an ARI, to
apply, in a five-year timeframe, for a permanent residence permit and/or to apply for the Portuguese
nationality;

The Building will be subject to several construction works and once these works are concluded and
the respective use permit is issued by the relevant authorities, which will allow the Building to be
used as an aparthotel, the Building’s horizontal property will be constituted, meaning that the
building will be transformed from being one sole unit to several independent units. The independent
units will correspond to a total of 108 apartments (“Apartments”) and 56 parking spaces (“Parking
Spaces”) (the Apartments and the Parking Spaces jointly referred hereinafter “Independent Units”);

. The Lease Agreement for the operation of the aparthotel that will be entered will foresee that
the First Party will have the right to:
3.6.1. Receive a share of the revenues arising from the exploration of the aparthotel. All the

3.6.3. Occupy the Independent Units that are going to be its sole property, through a period of
7 days, in each year of the agreement, following the terms and conditions to be set out in

hh. Em 15.06.2020, a Requerente celebrou um contrato de empreitada, referente ao

Investors will be entitled to sharing no less than 45% of the revenues that are generated
by the activity of the aparthotel. This total pool of revenues belonging to the Investors will
be shared to each Investor in a pro rata proportion calculated over their share
participation on the ownership of the Building and/or its Independent Units;

the Lease Agreement.

Projecto ..., com a sociedade F..., S.A.;

ii.  Esse contrato de empreitada prevé, nomeadamente, o seguinte:
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1. DONO DA OBRA - Entfidade adjudicante que manda executar a
obra, posicdo neste confrato assumida pela Primeira
Contraente, sociedade comercial com a ﬁrmmzl

S.A., com o niUmero de matricula e pessoa coletiva
e sede na Rua l

|:|Porto,

2. EMPREITERO - Entidade adjudicatéria responsavel pela

execucdo da obra, posicdo neste contrato assumida pela

Segunda Contraente, sociedade com a fima ™™

| L S.A., com o numero de

matricula e pessoa coletiva | e sede na Rua[ |

| | Maia,
3. PREDIO - Prédio sito na Rua de| | concelho

do Porto, freguesia 4:| descrito na Conservatéria do
Registo Predial do Porto, sob o nimero I:I da freguesia de

[ ]einscrito na matriz predial sob o artigo urbgl
e o arligo rustico |:| da unido de freguesias de !
| [ ] 1 |l |

4. INVESTIDORES - Comproprietérios do prédio objeto do presente

contrato que logram, deste modo, preencher os requisitos legais

da atividade de investimento definida no artigo 3.°, alinea iv),

da Lei n.? 23/2007, de 4 de Julho [com os afteragdes infroduzidas pela Lei
n.® 29/2012, de 09 de Agosto, Lei n.® 56/2015, de 23 de Junho, Lei n.° 63/2015, de 30 de
Junho, Lei n.® 59/2017, de 31 de Julho, Lei n° 102/2017, de 28 de Agosto, Lei n.®

26/2018, de 05 de Julho e Lei n.° 28/2019, de 29 de Margo), que estabelece o
Regime Juridico de enfrada, permanéncia, saida e afastamento
de cidaddos estrangeiros do teritério nacional, o que lhes

permite requerer a AutorizacGo de Residéncia para Atividade

1
de Investimento (ARI), em conformidade com o disposto no
artigo 90.°-A da aludida Lei n.° 23/2007. Os investidores no
presente contrato far-se-Go representar para todos os efeitos

pelo dono da obra.
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A. O DONO DA OBRA ¢ a enfidade promotora e proprietdria do
projeto turistico | |HOTEL[ _]", doravante designado { ]
HOTEL[ ' que ird dlienar, em regime de compropriedade, a
160 (cento e sessenta) INVESTIDORES, o PREDIO, sendo que ao

respetivo preco, acrescem, também, as necess@rias obras de

reabilitagdo urbana.

B. OS INVESTIDORES far-se-do representar no presente CONTRATO,
pelo DONO DA OBRA, para todos e quaisquer efeitos referentes a
esta mesma empreitada;

C. O DONO DE OBRA e os INVESTIDORES declaram que o preco total
da empreifada para a redlizagdo das obras de reabilitacéo
urbana do imével serG de € 23.500.000,00 (vinte e trés milhdes e
quinhentos mil euros), a que acresce o IVA & taxe legal (sem
prejuizo de eventuais acertos, que se venham posteriormente a
realizar);

D. Os INVESTIDORES pretendem preencher os requisitos legais da
atividade de investimento definida no artigo 3.°, alinea d), iv) da Lei
n.® 23/2007, de 4 de Julho, na atual redagao, por forma a poderem
requerer as respetivas Autorizagcoes de Residéncia para Atividade
de Investimento (ARI) — em conformidade com o disposto no artigo
90.°-A da aludida Lei n.° 23/2007, de 4 de Julho;

E. O PREDIO, objefo do presente CONIRATO de Empreitada,
encontra-se localizado no cento do Porto e, portanto, abrangido
pela Area de Reabilitacdo Urbana da Lapa, de acordo com o
Decreto-Lei n.® 307/2009 de 23 de Outubro (com os aiteragdes introduzdes

5/45
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1.1. O presente CONTRATO tem por objeto a execugdo, pelo
EMPREITEIRO, das obras de reabiiitagdo do Edificio [ [HOTEL
|:|’. nos termos e condicoes juridicas e técnicas constantes da
sua proposta e dos documentos gue instruem o "Processo para a
Execu¢do da Empreitada do Projeto “D HOTEL I:I"".
incluindo os da fase negocial.

1.2. Constituird ainda objeto do presente CONTRATO, eventualmente, a
prestacdo pelo EMPREITEIRO, de servigos de administragdo das
empreitadas e fornecimentos designados, que contemplem a
gest@o, coordenagdo, compatibilizacGo e apoios de construgcGo
civil com as demais empreitadas, a que se refere a cldusula 2. infra,
que decorram no mesmo local até & conclusdo da OBRAdo ||
HOTEL[ .

1.3. Os ftrabalhos desenrolar-se-Go de harmonia com o projeto
apresentfado pelo DONO DA OBRA, nos termos e condicdes
constantes da proposta do EMPREITEIRO e eventualmente das dos
SUBEMPREITEIROS DESIGNADQCS, e obedecerGo ao prescrito nas
diferentes pecas que integram o Processo.

1.4. Consideram-se incluidos no objeto da empreitada fodos os
trabalhos e fornecimentos necessarios, preparatérios ou
complementares & execucdo da OBRA aqui dada de empreitada.

1.5. A natureza, espécie, qguantidade, ritmo de execugdo e valor dos
trabalhos encontram-se perfeitamente definidos nos documentos
que, nos termos da clausula 3 infra, fazem parte integrante do
CONTRATO.

jj- No ambito do Projecto ..., em 22.06.2021, a Requerente vendeu a H..., um dos
Investidores, através de escritura de compra e venda, uma quota de 59/10000 avos
do prédio sito na Rua ..., n.° ..., no Porto, pelo preco de € 190.000,00;

kk. Nessa escritura publica de compra e venda, ficou ainda determinado que H..., um
dos Investidores, pagaria, nesse dia, o montante de € 160.200,00 (IVA incluido), a
Requerente, relativo as obras de reabilitacdo urbana a realizar no prédio acima

referido;
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1.  No ambito do Projecto ..., em 22.06.2021, a Requerente emitiu a H..., um dos
Investidores, a factura n.° FAR 2021/104, com o descritivo “Construction
Rehabilitation Services” e “Real Estate Deed”’, no montante total de € 350.200,00,
tendo liquidado IVA a taxa de 6%;

mm. No ambito do Projecto ..., a Requerente celebrou com H..., um dos Investidores, um

agreement no qual se prevé, nomeadamente, o seguinte:

\ISicUI FTupEily ),

B. RA developed a project for the construction of a mid-high range hotel and congress centre (
Hotel), with 163 rooms, distributed over 5 floors, 7 meeting rooms, distributed over 1 floor, and 74
parking spaces, distributed over 2 floors (hereon the Project Appendix I1);

C. The Property has a total area of 22.891sgm, cf. floorplan attached to the present agreement as
appendix I;

D. The Property may be divided, namely by means of a division operation (operacéo de destaque), in
three new properties (cf. appendix 1):

e Property A, a plot with a total area of around 4. 194 sqm; and
e Property B, a plot with a total area of around 1.044sqm; and
* Property C, a plot with a total area of around 17.653sqm

E. Property A will belong to 160 investors and is the plot in which the Hotel is going to be

constructed;

Property B will belong to RA for future developments;

G. Property C will be assigned to Oporto’s Municipality and will be converted by it into a new City
Park;

H. Theinvestment to be made by the Investor concerns the Hotel and, therefore, only Property A;

ok

I.  RA s going to negotiate the lease or the assignment of the exploration of the Hotel on behalf of
the co-owners, being allowed to do so by the co-owners by a proxy;
e e e S e IS S e U U1 L § IO

5.4. Under the lease agreement the Investor is going to receive a rent equivalent to 3% of its global
investment, meaning that the Investor will be entitled to receive an annual rent in the amount
of €£10.500,00 (ten thousand five hundred euros) gross.

5.5. As determined in the lease agreement the first rent will only be due upon the completion of 1
year of execution of the lease agreement.

5.6. The Second Party is obliged to include a clause in the lease agreement that allows First Party to
occupy part of the Building, through a period of 7 days, in each year of the agreement.

nn. Em 28.10.2020, a Requerente celebrou um contrato de empreitada, referente ao
Projecto..., com a sociedade I..., S.A_;

oo. Esse contrato de empreitada prevé, nomeadamente, o seguinte:
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A. O DONO DA OBRA & a entidade promotora e proprietdria do
projeto Turistico I:I Hotel, doravante designado |:|
Hotel", que ird alienar, em regime de co - propriedade, a 44
(quarenta e quatro) investidores (doravante designados por
INVESTIDORES), o prédio urbano a seguir identificado (doravante
designado por (PREDIO). sendo que ao respetivo prego, acrescem

também as necessdrias obras de reabilitagdo urbana:

 Prédio urbano, sito na | |
concelho do Pono:, descrito na Conservatdria do
Registo Predial do Porto da freguesia de UniGo de freguesias

| [} A e

inscrito na respetiva matriz predial sob o arfigo[ ]

] e ] sobos nOmerosD.l:D e|:|

B. OS INVESTIDORES farse-Go representar no presente CONTRATO,
pelo DONO DA OBRA, para todos e quaisquer efeitos referentes a

esta mesma empreitada.

C. O DONO DE OBRA e os INVESTIDORES declaram que o prego total
da empreitada para a realizagdo das obras de reabilitagdo
urbana do imével serd de 6.165.000,00€ (Seis Milhdes cento e
sessenta e cinco mil euros), com IVA incluido (sem prejuizo de
eventuais acertos, que se venham posteriormente a realizar).

D. Os INVESTIDORES pretendem preencher os requisitos legais, em
conformidade com a actividade de investimento definida no
arfigo 3.°, al. d). iv) da Lei 23/2007, de 4 de julho, na actual
redacgdo, por forma a poder requererem as respetivas
Autorizacoes de Residéncia para Actividade de Investimento [ARI/
Golden Visa) — em conformidade com o disposto no artigo 90.° - A
da aludida Lei 23/2007, de 4 de Julho.

1. DONO DA OBRA - Significa a sociedade comercial anénima de
capitais exclusivamente privados criada para satfisfazer
necessidades de gestdo imobilidria, arendamento de
imoéveis e servicos associados, gestdo de condominios,
construgdo e promogdo imobilidrias, servigos de engenharia
e arquitectura, gestdo hoteleira e turismo, aluguer de

viaturas, embarcagoes e aeronaves, servicos de consultoria
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e apoio & Imigra¢@o, compra e venda de imdveis, bem
como compra de imdveis para revenda, sendo portanto a

Entidade Adjudicante que manda executar a obra, que

gira sob a denominagao del G S.A.

2. EMPREITEIRO - significa a entidade a quem foi adjudicada para
a Execugdo da Empreitada de Reabilitagdo do "Hotel Belas
Artes", habiliiado para a execugdo de obras, a quem foi
adjudicado o objeto da empreitada, ou seja, o adjudicatdrio e,
aqui, contraente do DONO DA OBRA;

3. INVESTIDORES - Comproprietérios do PREDIO objeto do presente
Contrato de Execucdo da Empreitada de Reabiltagao do
Prédio “Hotel Belas Artes", pretendendo deste modo preencher
os requisitos legais, em conformidade com a atividade de
investimento definida no artigo 3.°, al. iv) da Lei 23/2007, de 4 de
Julho, conforme alterada, que estabelece o Regime juridico de
enfrada, permanéncia, saida e afastamento de cidaddos
esfrangeiros do territério nacional, e realizar uma actividade de
investimento, por forma a poder requerer uma Autorizag@o de
Residéncia para Atividade de Investimento (ARI/ Golden Visa) -
em conformidade com o disposto no artigo 90.° - A da aludida
Lei 23/2007, que neste contrato se farGo representar pelo DONO
DA OBRA.
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1.  OBJETO DO CONTRATO

1.1. O presente contrato tem por objetivo a execugdo, pelo
EMPREITEIRO, das Obras de Reabilitagdo do Edificio “Hotell:l

I:I nos termos e condi¢oes juridicas e técnicas constantes da
sua proposta e dos documentos que instruem o “Processo para o
Execugdo da Empreitada do Projeto Hotel I:I", incluindo os
da fase negocial.

1.2. Constituird ainda objecto do presente contrato, eventualmente, a
prestag@o pelo EMPREITEIRO, dos servicos de administragcdo das
empreitadas e fornecimentos designados, que contemple a
gestdo, coordenagao, compatibilizagdo e apoios de construgéo
civil com as demais empreitadas, a que se refere a cldusula 2. infra,
que decorram no mesmo local até & conclusdo da obra do “Hotel

1.3. Os trabalhos desenrolar-se-Go de harmonia com o projeto
apresentado pelo DONO DA OBRA, nos termos e condigoes
constantes da proposta do EMPREITEIRO e eventualmente das dos
SUBEMPREITEIROS DESIGNADOS, e obedecerdo ao prescrito nas
diferenfes pegas que integram o Processo.

1.4. Consideram-se incluidos no objecto da empreitada todos os
trabalhos e fornecimentos necessérios, preparatdrios ou
complementares & execugdo da obra aqui dada de empreitada.

1.5. A natureza, espécie, quantidade, ritmo de execucdo e valor dos
tfrabalhos encontram-se perfeitamente definidos nos documentos
que, nos termos da cldusula 4. infra, fazem parte integrante do

contrato.

pp. No ambito do Projecto ..., em 04.12.2019, a Requerente vendeu a J..., um dos
Investidores, através de escritura de compra e venda, uma quota de 1/44 avos do
prédio sito na ..., n.% ... a ..., no Porto, pelo preco de € 210.000,00;

qq. Nessa escritura publica de compra e venda, ficou ainda determinado que J..., um
dos Investidores, pagaria, nesse dia, o montante de € 140.000,00 (IVA incluido), a
Requerente, relativo as obras de reabilitacdo urbana a realizar no prédio acima

referido;
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No ambito do Projecto ..., em 04.12.2019, a Requerente emitiu a J..., um dos

Investidores, a factura n.° FAR 2019/44, com o descritivo “Adiantamento para

obras de Reabilitagdo Urbana”, no montante de € 140.000,00, tendo liquidado IVA

a taxa de 6%;

No ambito do Projecto ..., em 14.10.2019, a Requerente celebrou com J..., um dos

Investidores, um agreement no qual se prevé, nomeadamente, o seguinte:

F.

3.4.

et e g — - =

et g s e egagr
The Second Party |ntends to sel! the Building, in equal parts, to a total of 44 natural persons, each
of them becoming co-owners of the whole property, all with the intention to obtain a Residence
Permit for investment Activities (hereon AR}, and further on to apply for a permanent residence
permit and/or for the Portuguese nationality;

Each sale of 1/44 of the Building will be executed for the amount of € 210.000,00 {two hundred and
ten thousand euros);

The Second Party has the intention to promote, in sole right and/or on behalf of the Investors, the
construction, refurbishment, and fit out works on the Building, in order to transformiit in a mid-high
range hotel (hereon referred to as Project);

The First Party is going to give the amount of € 140.000,00 (one hundred and forty thousand euros)
to the Secand Party for the execution of the Project;

The Second Party is going to negotiate the lease or the assignment of the exploration of the Building
on behalf of the co-owners. beine allowed to dn <n hu the cn-nwnars hv a nravue

The Second Party is obliged to include a clause in the Iease/management/é;(plo.ratioh
agreement that the First Party and her family to occupy part of the Building, through a period
of 7 days, in each year of the agreement.

Ao abrigo das Ordens de Servigo n.° O12022... e OI2022..., a Requerida realizou

duas accdes inspectivas a Requerente, de ambito geral, referentes aos anos de 2020

e 2021, respectivamente;

Na sequéncia dos despachos datados de 01.04.2024 e 28.06.2024, a Requerida

emitiu os RIT, referentes aos anos de 2020 e 2021, respectivamente;

Consta do RIT referente ao ano de 2020, nomeadamente, o seguinte:
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V.1. IVA

V.1.1. IVA - Corregao de Taxa [faturagdao dos adiantamentos para obras]

Sobre o modelo de negdcio desenvolvido pela empresa — ja profusamente detalhado no Pente Ill - resumem-se
alguns pontos com relevancia para o devido enquadramento quanto a taxa de IVA incidente sobre a faturagao
das obras imputadas aos investidores:

A investe na aquisi¢cao de iméveis estrategicamente situados (zonas ARU+ obras ORU),

tendo em conta:
» o seu interesse em promover a sua reabilitagdo para o desenvolvimento da atividade hoteleira
ey

» aexisténcia de uma carteira de investidores estrangeiros interessados na obtengao de visto gold.
A1 A |contratualiza a empreitada e da inicio a obra de reabilitagdo urbana por si promovida.

O suporte financeiro - obtido dos investidores estrangeiros (€350.000/investidor) interessados no visto
gold = é formalizado com recurso:

» A venda dos iméveis - em regime de compropriedade (avos) - titulada por Escrituras de Venda
(CCV?*) com isengéo de IVA, por se tratar de operacgdes sujeitas a IMT (CIVA, art, 9.°, n.° 30)
cumprindo o modelo de investimento imobilidrio de reabilitagdo que concede autorizagéo
permanente de residéncia [vulgo “golden visa” - consagrado nos artigos 65°-A e 65°-D do Decreto
Regulamentar n® 84/2007, de 5/11= Regime Juridico da Entrada / Permanéncia / Saida /
Afastamento dos Estrangeiros].

O valor individual do investimento (€350.000) é documentado pela Escritura (CCV) e por fatura
(FT) de obras,

v

» As Faturas (FT) de obras incluem |VA a taxa reduzida de 6% [prevista no artigo 18.%, n.° 1, al. a)
e na verba 2,23 da Lista | (Anexa ao CIVA)] e contemplam uma quota-parte nas obras de
reabilitagao. O seu descritivo indica “Adiantamento para obras de reabilitagao urbana”.
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Resumo da informagao inerente a cada um dos projetos:
Quadro 25 = Projetos Imobiliarios em Curso

IVA
NG com a taxa de
g TOTAL URit. [ Lo o | Faturagdo de | IVA
Projeto (reabilitagdo Obra aplicad
Investi de Venda a Base
B urbana) Reabllitagéo a tributada
{iva incl.) Faturag
do da
Obra
! 68 350 000,00 250 000,00 10 000,00 6% 94 339,62
| A4 350 000,00 21 000,00 40 000,00 6% B2 07547
60 350 000,00 ‘80 000,00 60 000,00
M] | 6% 5094340
1 | 54 350 000,00 210 000,00 #0 000,00 6% 02 07547

Especificamente, no que respeita ac modelo de financiamento adotado - aportado pelos investidores estrangeiros
e que visou a aquisi¢do de prédio seguida da sua reabilitagdo para instalagdo de uma unidade hoteleira - foi
concebido para responder aos limites minimos de investimento e aos requisitos legais de prova a apresentar no
SEF [para efeitos dos art,°s 65,°-A e 65,°-D do Decreto Regulamentar n,® 84/2007, de 5/11];

Para a sua concretizagao, foi pelo SP definida a combinagao dos dois valores: o da transmissdo de quota-parte
do prédio e o de faturagdo de adiantamento para obras de reabilitagdo - nos termos j& abordados — para,
particularmente, “(...) fornecer ao SEF a informagéao necessdria e suficiente para o reconhecimento de uma
“atividade de investimento” e a obtengdo da autorizagao permanente de residéncia a terceiros nao residentes".

Por conseguinte, e no que se refere aos investidores, o objetivo imediato cinge-se:

- 4 obtengdo de autorizagéo de residéncia permanente - se pretendida ARF’ valida por um periodo minimo de 5
anos - efou a obtengdo de nacionalidade portuguesa mediante o cumprimento dos requisitos previstos no Regime
Jjuridico de entrada, permanéncia, saida e afastamento de estrangeiros do territério nacional (Lei 23/2007 de 04
de julho) para obtengdo de visto de residéncia, sendo-lhes aparentemente indiferentes os critérios e as
combinagdes de valores adotados pelo SP, desde que habilitadores a obtengao da autorizagao permanente de
residéncia a terceiros nao residentes.

A mulo de exemplo, pode ler-se no considerando |) do Acordo celebrado com o(a) investidor(a) vietnamita
(prqeto| b, o seguinte: “A primeira contraente adquiriu os Prédios, entre oulros, com ©
propos;to de se candidatar a obtengdo de uma ARI, pela via da aquisigdo de bens iméveis cuja construgao tenha sido
concluida ha, pelo menos, 30 anos ou que estejam localizados em éreas de reabilitagdo urbana e realizagdo de obras de
reabilitagdo dos bens iméveis adquiridos, no montante global igual ou superior a 350 mil euros, para requerer uma autonzagao
de residéncia permanente e/ou para requerer a naclonalidade portuguesa”

revender a sua quota parte do(s) Predio(s) & apds obtengdo da ARI, da autorizagdo de residéncia

Ainda, e como estabelecido no(s) mesmos 'Invesml:s_Arremenl / Acordo(s)", o investidor esta interessado em
permanente ou da nacionalidade portuguesa.

Da mesma forma é estabelecido que a A l tem a intengdo de voltar a comprar a parte do(s) prédio(s)
vendido(s) aos investidores, ficando definida uma Obrigacdo de Compra e uma Opgdo de Compra (ambas, por
parte da \ﬁ. sendo a relagao entre ambas as partes regulada - no que ao usufruto dos prédios respeita
- por Contrato de Arrendamento.
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Por conseguinte - e de acordo com o analisado -, na perspetiva do investidor, o que se apresenta como
subjacente a sua atuagdo no & uma real intencdo de obter a propriedade efou reabilitar o imével, mas apenas
aderir as condi¢des pré-estabelecidas pela, A para que se cumpra a condigdo de reabilitagdo na
modalidade de atividades de investimento,

Assim, as operagoes de financiamento estruturadas e formalizadas mediante a alienagdo de quotas-partes do
prédio e de adiantamento por conta das obras faturado a cada investidor estrangeiro, titula (perante estes) as
condigoes de acesso ao regime de “"Golden Visa" na modalidade de atividades de investimento com o manifesto

interesse de revenda - por parte do investidor -, e a intengao da recompra - por parte da, Ae. -, de cada
um dos avos que constituem os prédios afetos aos projetos | e
E de concluir assim, que 3 A alicerga o negécio garantindo:

- a existéncia de investidores e capital para o seu negdcio, com base na politica de obtengéo de “Golden Visa";

- uma politica de controlo dos investidores que financiam a sociedade, pois, se necessario, exerce o seu direito
de preferéncia na eventual venda da fragédo do imével que o investidor detém;

A..
Consequentemente, para além de proporcionar capitais nao existe ligagdo empresarial dos
investidores ao imével, ndo tendo qualquer direito de voto, de velo, ou capacidade de influenciar decisbes desta,

A relagao entre os investidores e a\%“_;lé apenas a de proporcionar a empresa uma forma de financiamento
para a materializagdo de projetos de holelaria em Areas de Reabilitagdo Urbana (ARU's), em troca de um
beneficio na sua esfera pessoal (a obteng@o de um “Golden Visa®), ndo conexo com o exercicio de qualguer
natureza empresarial ou profissional.

O valor total da alienagae (de €350 mil cada) foi reconhecido a crédito, na conta: 258xxx-Outros financiadores,
por contrapartida das contas bancarias. Desta forma, o valor de transmissao de cada quota-parte foi reconhecido
[de acordo a operagaoe de venda do imoével e realizagéo do “investor's Agreement/Acordo"] como uma operagao
de financiamento como atras ja evidenciado,

Em suma, de acordo com as transagdes sob andlise, estas operagdes_tém como objetivo a obtengdo de
financiamento, e nao propriamente a venda do ativo, pois, na esfera da A que efetua a venda dos bens,
verifica-se o reconhecimento de uma entrada de meios financeiros em consequéncia da alteracao da propriedade

iur s mesmos; contudo, os bens ndo saem da esfera econdmica e financeira da empresa, mantendo a
A a sua propriedade {econémica), prevalecendo a substéncia econémica da operagao.

Quanto ao enquadramento - em sede de |[VA - das faturas emitidas pelo SP a titulo de “Adiantamento para obras
de Reabilitagdo Urbana" pelos valores discriminados no quadro acima ¢/ IVA incluido a taxa de 6% [por alegado
enquadramento da operagao na previsao do CIVA, art.® 18.°, n.° 1, al. a) e verba 2.23 da Lista |, anexa ao CIVA],
cabe-nos verificar se 0 mesmo se revela adequado.

De acordo com os esclarecimentos prestados pelo grupc, K- } o valor de adiantamento por conta das obras,
resulta do seguinte racio:

valor estimado da reabilitagdo / nimero de investidores

Analisados os Confratos de Empreitada, verifica-se que os valores orgamentados distam dos valores obtidos
pela faturagéao; ora o excedem (num caso) ora ficam aquém do mesmo (nos outros dois), conforme quadro
seguinte:

43

Av.? Duque de Loulé n.° 72 A « 1050-091 LISBOA -« 213 189 027 / 217 653 423 (Chamada para a rede fixa nacional) ¢

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



I)caad

CENTRO DE ARBITRAGEM
ADMINISTRATIVA

Quadro 26 = Or¢camentos das empreitadas e faturagiio de Adiantamentos para Obras

Orgamentos Faturagiio
Componente
Total Componente
Projeto - :'I'::: F—A7 o || LS 's““ Reabllitagio Total Faturado como Obras
- o wel | viste | (eSErUrESracuragao Reabilitagso
Gold "m:)' Obras)
Referéncia [Emereitelr Base I Tatal n° € € LTI Base IVA 6% Total
o autollg 6% 185 s
. [ G GRS -
o (2} 3) (4) (O] 8 n (8) 9) (ay108 ™ (’) = (01
[ D... 6802272 408 BE: 7 210 408| €8 350 000 250 000 00000 6415004 3849067 6 800 000
L 5849057 350843 € 200 000 44 350 000 21000 o000 581321 348679 6 160 000
| F.. 23 500 000 140 000: 24 910 000 | 160 350 000 180000 ®©0 000 24 60943 1448 057% 25 600 000
9 850 000 5910003 10 441000) 54 350 000 29000 (1) #0000 7182075 427 925 7 560 000
Total nos 4 projetos 46 001329 2760 080 48 761408 43 509 434 2670 566 46 120 000

(1) variswel sotre @ 10,000 & €65,000

Analisando - a titulo exemplificativo-o projeto {________ | verificamos que o valor estimado da empreitada de
€6.802,272 (+IVA) ficou aquém dos €6.415,094 estabelecidos pelo SP ao adotar a faturagéao de cada quota-parte
pelo valor de €100.000 com |IVA incluido a taxa de 6%.

Daqui res-gt ra além das condigoes - antes descritas - pré-estabelecidas para a obtengéo do “golden
Visa", é 3 lFmem decide e determina o quantum do [VA a entregar ao Estado, o que, num imposto de
un

matriz a, Taz perigar o principio de neutralidade do [VA.

O réacio adotado pelo SP poderia assim variar (de forma volatil e arbitraria), dependendo sempre do valor que o
sujeito passivo A decidisse faturar a titulo de comparticipagéo de cada investidor como trabalhos de
obras de reabilifagdo e de construgdo (incluindo ou ndo outros servigos estritamente relacionados com os
trabalhos e projetos de engenharias, arquitetura e especialidades, bem como outros servigos técnicos associadas
a construgao que superariam largamente o montante faturado).

Constata-se entdo gue o valor pré-estabelecido e descri¢do utilizada tiveram unicamente em vista cumprir

requisitos formais de uma prestagéo a titulo de "obras de reabilitagdo" em prédio ou parte de um prédio adquirido
em zona ARU, para acesso pelos investidores ao regime legal dos "Golden Visa",

Considerando a situagdo de facto e de direito, cabe analisar a aplicabilidade da taxa reduzida aos alegados
adiantamentos por conta das referidas operagdes de reabilitagdo urbana:

Nos termos do art 18° do CIVA = Taxas de Imposto:
1= As taxas do imposto sédo as seguintes:

a) Para as importagles, fransmissoes de bens e prestagoes de servigos constantes da lista |
anexa a este diploma, a taxa de 6%;

b) (..)

¢) Para as restantes importagées, transmissées de bens e prestagées de servigos, a taxa de
23%.

O SP liquidou |VA a taxa de 6% por enquadramento das obras na verba 2,23 da lista | do C|VA:

Empreitadas de reabilitagao urbana, tal como definida em diploma especifico, realizadas em iméveis
ou em espagos publicos localizados em areas de reabilitagao urbana (areas criticas de recuperagao e
reconversdo urbanistica, zonas de intervengdo das sociedades de reabilitacdo urbana e outras)
delimitadas nos termos legais, ou no ambito de operagées de requalificagdo e reabilitagdo de
reconhecido interesse plblico nacional.

A verba impde - como condi¢gdes para enquadramento na sua previsao - a realizagdao de empreitada de
reabilitagao urbana em area de reabilitagao urbana.
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O Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro — configura o diploma que estabelece o Regime Juridico da
Reabilitagao Urbana.

De facto, a verba 2,23 da Lista | Anexa ao CIVA prevé a possibilidade de aplicagac da taxa reduzida (6%) a estas
operagdes, mas mediante a imposigao de condigdes restritas, de verificagao cumulativa, a saber:

* Ataxa reduzida so se aplica no ambito de “Empreitadas de reabilitacdo urbana’;

« Nas condigdes definidas “em diploma especifico™

+ Desde que ‘realizadas em imbveis ou em espagos publicos localizados em areas de reabilitacdo urbana
(areas criticas de recuperagdo e reconversao urbanistica, zonas de intervengdo das sociedades de
reabilitagdo urbana e outras) delimitadas nos termos legais, ou,

« No ambito de operacdes de requalificacao e reabilitacdo de reconhecido interesse publico nacional'.
(sublinhados nossos)

Ou seja, a aplicagao da taxa reduzida - no caso em aprego - ndo é automatica, nem imediata.

Pelo contrario, depende da verificagao cumulativa de um vasto conjunto de requisitos e pressupostos que, na
data em que os adiantamentos para os trabalhos de construgao sdo faturados, nao se encontravam verificados,
nem mesmo apods a realizagao dos trabalhos; como seja o facto de a condigéo de aplicagao da taxa reduzida de
IVA se aplicar apenas quando estejam em causa um contrato de empreitada celebrado entre o empreiteiro geral
e o dono da obra,

Como decorre do(s) “Investor's Agreement/Acordo(s)", a A ndo deixa de ser a titular de direitos para

reabilitar e ampliar o prédio, instalar e explorar a unidade hoteleira, nem deixou de controlar o ativo.

O propésito ébvio e claro que orientou a emissdo das faturas, foi a de cumprir os requisitos para obtengao dos
“Golden Visa" por parte dos investidores. Para estes, as obras de reabilitagdo nao constituem intengéo, objetivo
ou um fim real, antes a realizagéo da potencial obtengéo de um “Golden Visa",

Ea A dono da obra quem fatura aos investidores - nas condigdes e fins descritos - as quantias
(alegadamente por conta das obras de reabilitagdo) e nao o empreiteiro geral.

Os investidores nao sao os donos de obra [que a legislagao especial que enguadra os Contratos de Empreitada
define como tal] nem contratam com o Empreiteiro.

A..

O dono de obra - de acordo com os Confratos de Empreitada e licengas camararias - é i——,_l a quem o
municipio do Porto emite a correspondente declaragao oficial [elementos comprovativos do enquadramento no
ambito do Regime Juridico de Reabilitagao Urbana) para efeito da aplicagdo da taxa reduzida de |VA aplicavel a
reabilitag@o urbana. A aplicagdo da taxa reduzida de |VA a reabilitagdo urbana de iméveis situados numa zona
ARU, depende assim, da aplicagdo multipla de varios critérios simultdneos e da verificagdo de varios
pressupostos que, no momento em que é faturado o adiantamento, e em gue se verifica a exigibilidade do |[VA
(CIVA, arl,®° 8° e art, 18,° n.° 9), ndo se encontram verificados; mesmo apo6s a realizagdo das obras continuam
anao o estar,

Em sintese
De todo o circunstanciado resulta claro estarmos perante condigoes que, de per si e conjuntamente, afastam a
aplicagao da taxa reduzida na faturagao (FT) das obras aos investidores:

1. Nao é suficiente que a certidéo refira que o(s) prédio(s) objeto de intervencéo de Reabilitacdo Urbana se
situa(m) numa Area de Reabilitagdo Urbana reconhecida pela Assembleia Municipal;

2. Para além de que tal(is) certiddo(6es) se encontra(m) emitida(s) em nome dasendo esta a

entidade que, de facto, promove a reabilitagao;
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3. E, como ja referido, a fatura esté especificamente relacionada com um débito para cumprir em exclusivo
um requisito formal do processo de candidatura ARI, em que nao estdo verificados nem cumpridos
condigoes e requisitos cumulativos para a aplicagdo da taxa reduzida;

4. Os trabalhos devem encontrar=se previstos no(s) respetivo(s) contrat: empreitada assinado(s)
pelas partes: "Dono da obra" e "Empreiteiro geral”, sendo sempre a " a assumir a posi¢do de
Dono da Qbra;

5. A taxa reduzida de IVA aplica-se apenas na relacao juridico-tributaria estabelecida entre j A e
o empreiteiro geral, porquanto é entre este e aquelas entidades que existe um contrato de empreitaca
enquadravel em toda a sua plenitude no regime das empreitadas e subempreitadas previsto no DL. n,°
307/2009, de 23/10;

6. Entrea A- e os Investidores em vistos gold nao existe qualquer contrato de empreitada e estes
néo interveém numa relagdo empresarial, mas antes como “clientes finais”;

A . . . - . .
7. Enema Item a qualificagdo, as licengas nem alvaras de empreiteiro geral, nem os investidores
dos “vistos gold” sao sequer donos da obra no momento em que tais servigos sdo faturados;

8, Acresce também gue a reabilitagdo incorpora um vasto conjunto de inputs abrangidos pela taxa normal
de imposto (23%) como sejam servigos relacionados com projetos, fiscalizagdo, estudos, ou de aquisi¢do
de outros servigos relacionados com trabalhos e projetos de engenharias, arquitetura e servigos técnicos
associadas a construcdo, gastos administrativos e de administragdo, ou referentes a bens ou
equipamentos diretamente relacionados com o imével, que seriam desde logo sujeitos a taxa normal do
IVA, Da interpretagéo do art.” 18.°, n.” 4 do C|VA, resulta que no caso de transmissées (também aplicével
a servigos) de bens constituidos pelo agrupamento de varias mercadorias/servigos formando um produto
comercial distinto, sé se aplicam as taxas que correspondem a cada uma das mercadorias quando as
mercadorias "que compbéem a unidade de venda ndo sofram alteragdes da sua natureza nem percam a
sua individualidade”, ou, se |he couberem taxas diferentes, em que a taxa a aplicar sera a "mais elevada”,
ou seja, a taxa normal de |VA de 23%.

E assim de atentar que o adiantamento - por conta de uma despesa incluida na alegada empreitada de
reabilitagdo urbana — carece de tributagéo a taxa normal.

Conclusdo
Face a todo o exposto, é devida corregdo ao IVA liquidado resultante da aplicag@o incorreta da taxa reduzida®

na faturagao - aos investidores - de trabalhos de reabilitagao urbana. Efetivamente, na faturagdo em causa, a
A... estava obrigada a liquidar IVA a taxa normal (23%) prevista no artigo 18.°, n.° 1, al. ¢) do CIVA.

Os quadros abaixo apresentados demonstram as corregoes devidas de €2.146.683.59:
Quadro 27 = Calcullo da diferenga entre o IVA devido ¢ o IVA liquidado na Faturagio emitida em 2019

N.2 de IVA por investidor
Projetos Investidores Devido Eletivamente Diferenga o
(&) 8| Linuidada IC) (D) =(B)—(C) =
| 4 18 699,19 566038 1303881 52155,24
| 34 26178,86 7924,53 18254,33 620647,22
28 2991870 9056.60 2086210 584 138,80
19 29956,10 906792 20888 18 396875,42
| 27 26 178,86 7924,53 18 254,33 492 866,91
Total 2146683,59 |0

Nota:Nd_——] as obras foram faturadas pelo total de €¥80,000 em 28 faturas e por €60,200 em % faturas,
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Quadro 28 = Corregiio — por trimestre - ao IVA Liquidado

Faturacdo emitida a taxa de 6%

= de v""‘&:‘:,'“"" Ft Obras 2020/1T | Ft Obras 2020/2T | Ft Obras 2020/3T | FtObras 2020/4T LAy °.|."";|.‘A|zs°“ -
Aves
Prejeto T = ~ 3
Sl Total = Base .:o' Valor Base .:. Valer Base .::. Valor Base .:‘. Valor Base Aves Vllo’r':j-:':por
8 b [ d e=cxd f g=cxf h is=cxh i k=cxj E"’h!ﬁ erg itk
68 | 0o00000% sas3ssz| o ooo| 1 sq3agez| o ooo| 3 2830888| 4 377 358,48
44 | 0000005 B207547] ® 21820752 1 14528307 s 66037735 2 264 5094| 34 4420 565,98
: ®WOOODLOE WO H43 40 0 000 0 000! i<} 1982 264 20 -] 2 264 %100, 422640620
80 47
%0 20000 BI1B208 0 0,00 0 000 0 0,00 ] 287150852 287150952
54 | woooo00f w207547| 4 s2830188| 4 52830188| © 1320754,70| 9 18867923| 27 3566 037,89
Totais 20 : 2 641509.40| 16 _© 2 075 471,67 | 28 i 3 043 396,25| 48 € 871509,55| 112 _: 15 531886,87
| IVA 6% | 158 490,60 124 528,33| 236 603,75] 412 290,45 931913,13
— -
| Total | 2 800 000,00] 2 200 000,00 4180 000,00/ 7 283 800,00| 16 463 800,00|
0,00
Faturacgdo corrigida para a taxa de 23%
o de V"""(::‘:,"""' FtObras 2020/17 | Ft Obras 2020/2T | Ft Obras 2020/3T | Ftobras 2020041 | F7 OP0%° I’:“ s
Projeto LA
Tot E . .
ol Total Base .:‘" Valor Base .":;' Valor Base .:";. Valor Base -:nu Valor Base Aves ancprr:]a:':pov
a b c d e=cxd f g=cxf h i=cxh i k=cx]j jd+f+h etgHitk
(53 0o 000.00; 81300 41| o 0.00 1 8130081 0o 0,00 3 24350243 4 A2520324
44 |wooooool mwe2iu| ® 18210824 1 125203254 s sea 0s,70| 2 22764228 34 3869 98,76
:I ©000000% B008130| 0 opo| o apo| = 169105690 19512950 3642 276,40
6o 47
0200005 Bo24390| 0 opo|l o ooo| o 000| ® 24746340 24746340
54 | woo0000F 1mE21H| 4 45528456] 4 4s528456] © 1nazneo| o 1024 320.26| 27 3073 70,78
Totals 20 :2276422.80] 16 % 1788 617,91 28 : 3 308 374.00] 48 5921788.57| 112 13 385 203 28
| IVA 23% | 523 577,20 411 382,09 781 626,00 1362011,43| 3078 596,72|
| Total | 2 800 000,00/ 2 200 000,00 4180 000,00 7 283 800,00] 16 463 800,00|
. 2019/1T 2019/2T 2019/3T 2019/4T Total
Corregdo ao IVA Liqui
365 086,60 286 853,76 545 022,25 949 720,98 2146 683,59
0

V.1.2. IVA Indevidamente deduzido = Projetol:l

Como ja referido, o projeto Matosinhos) nao seguiu o modelo de negdcio aplicado no
L[ ]

Esle projeto teve as seguintes especificidades:

1 - Consiste num Aparthotel [com 108 apartamentos e 56 lugares de estacionamento);

2 - A cada investidor, dos 54 adstritos, couberam 2 apartamentos e 1 lugar de estacionamento;

3 -0 investimento (total) por parte dos investidores estrangeiros (interessados no visto gold), também na base
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dos €350,000/cada (com oscilacdes) foi formalizado do seguinte modo:
(i) 54 Escrituras de venda (CCV) que variaram entre €210,000 e €265,000%, e totalizaram €11,538.000;

(ii) 54 Faturas (IVA incluido a taxa de 6%, base de €132.075) no valor de €140.000/cada - a titulo de
“adiantamento para obras de reabilitagdo urbana” - que totalizaram €7,560,000; o que no caso é
insuficiente para cobrir o orgamento de empreita [€10.441.000 IVA incluido a 6%, zona ARU|;

4 - O Acordo efetuado entre as partes — Investor’s Agreement —também distinto dos restantes projetos, nao
prevé a recompra do imével.

Alguns pontos do Acordo a merecer destaque:

A..
e 3 tem a intengdo de promover em exclusivo e/ou em nome dos investidores, a construgédo, a
mnhiir' lo Edificio, para o transformar num Aparthotel.
o a’ pretende vender o edificio a um conjunto de pessoas (investidores), todos se tornando
coproprietarios e todos com a intengdo de obter autorizagdo de residéncia para a atividade de

investimento (ARI) e requerer, no prazo de cinco anos, a uma autonzagdo de residéncia permanente
e/ou a nacionalidade portuguesa.

* o edificio sera sujeito a trabalhos de construgdo e, uma vez terminados e acedidas as necessdrias
autorizagbes, sera usado como Aparthotel, sendo constituida a propriedade horizontal — o edificio sera
transformado passando a ser constituido por uma série de unidades independentes. Corresponderédo a
108 apartamentos e 56 lugares de estacionamento.

* a copropriedade de cada investidor sobre todo o edificio sera convertida em propriedade total sobre
unidades independentes especificas do edificio: 2 apartamentos e 1 lugar de estacionamento.

« Nio foi estabelecida a recompra do imével pela, - Ao contrario, é determinado que, sem
prejuizo de ¢ A... ter direito de preferéncia, 0s coproprietérios tém o direito de vender as suas
unidades independentes a uma 3* pessoa e em qualquer momento.

Conclui-se, pois, que no caso especifico (l:b, uma vez projetada a construcao de um Aparthotel com
unidades independentes, a formalizagdo da Venda a investidores é efetiva - ndo prevé a opgao de recompra.

Em sede de IRC, como ja abordado, os tratamentos contabilistico e fiscal evidenciam o apuramento de resultados
da atividade de compra e venda de imdveis reabilitados: o rédito foi reconhecido conforme norma NCRF 20 —
Vendas.

As vendas de cada avo - tituladas por Escrituras - foram reconhecidas como rédito no ano da venda; o custo
respetivo (avo do imdvel) foi refletido na contabilidade em fung&o da sua permilagem,

As importéncias formalizadas com recurso a Faturacdo de “adiantamento para obras de reabilitagdo" foram
reconhecidas nos resultados do exercicio em fungéo do grau de acabamento das obras.

Em sede de |VA, foi indevidamente adotado tratamento idéntico ao aplicado aos restantes trés projetos:

- Liquidacao de |VA a taxa de 6% na faturagdo de adiantamento para obras de reabilitagdo urbana (como ja

descrito no ponto anterior, objetc de corregdo para os 23%);

- Dedugao de 40% do IVA suportado nas comissoes debitadas pela B Ltd, [mediante a aplicagao

do critério ja mencicnado, ou seja, peso das operagoes sujeitas sobre operagoes fotais|:
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Quadro 29 = Percent: de dedugio do IVA - afetagio real - cakeulada pelo SP nas comissées debitados pola

[t no projet 7}
Holall |_
Operagdes Ativas valorpor : %
operagdo :sobre
(avo) tota|

Escrituras  :lsentas de IVA 27 000 00 BO%
[Ftobras  }Sujeitas a VA 40 000.00 5 40%:]
total] 350 000,00 100%

- Dedugao de 100% do IVA suportado nos inputs gerais [excegao para as comissoes);

Notas a ter em consideragao (V. quadro abaixo):

« Os inputs suportados com a edificagdo - que em finais de 2021 ascendem a cerca de €12,000,000 (+|va)

- excedem largamente o valor orgamentado para a empreitada geral, de €9.850.000 (col 3) (sujeita a reverse
charge, |[VA 6% =col 6);

+ Os outputs (base de €7.132.075, col. 10), revelam-se muito inferiores aos inputs que lhes estdao
associados gerando, como tal, um crédito de |VA a favor da empresa.

O guadro abaixo expressa os valores dados pelo orgamento da obra (ainda que inferior ao incorrido)
e outputs associados:

Quadro 30 - Inputs Orgamentados com a Empreitada geral e Outputs efetivos — Hotol|

Orgamentos (Inputs) Operagdes Ativas {Outputs)
Tatal Components : Components
Rl Inve | o estider | Rest State § Resbilita A s e =l ea
trat ¥e chéo
P de " - Or ¢ stid frid i e (faturagéo Reablirtagao, o:: IVA Incluido a
ores | Goied Vendas avos) Qbrus)
wferdncia Empreiteiro Base IVA 6% Total n € € €|VA inel, Base IVA 6% Total
) = (6]
U @) @ ) ® & @ ®* ® OO0 (1w (0 x| (20 = (0
(9% 105
F. }5,. 8 850 000 581000 waar000]| 54 350 000 2% 000 #0000 7132 075 427 928 7 860 000
mscriiuras ¥, Obras

rarave| antra € 1D.000 & 65,000

Como se constata, quando o sujeito passivo definiu — a priori — o fracionamento a dar aos €350,000 definindo o
valor da Escritura (CCV) e o valor da faturagdo (FT), ndo teve em consideracdo, sequer, um (re)débito da
empreitada (operacoes de construgdo civil), como alias ja profusamente explanado e aprofundado no ponto
anterior,

O valor faturado de €7.132,075 (col. 10) é substancialmente inferior ao orgamentado para a obra (col. 3, que veio
a revelar-se muito superior),

Como evidencia o quadro, e tendo em conta a faturagdo a taxa de 6% (mesmo que incorreta), € gerado um
crédito de |[VA a favor do suijeito passivo,

No entanto - e independentemente do valor do VA - a base tributavel é o indicador que nos merece atengao,
revelando as operagdes ativas e as operagoes passivas (a montante) que |he estao associadas.

Efetivamente, foi expressado pela A que o valor debitado a titulo de adiantamento para obras de
reabilitagdo deveria ter coberto o valor da empreitada, o que aqui — claramente - vemos nao ter acontecido.

Em termos brutos e por aproximagédo vejamos os resultados:
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Quadro 31 = Margem Bruta por componente (Escritura e Obras)

Hotel Rédito Gastos (llqudos delVA) Resultado
{margem bruta)
(@) {2) (3=1-2)
54 Escrituras 1538 000,00 aquisigdo imdvel 3 85 000,00 8352 000,00
54 Faturas 7 132 075,00 | empreitada (prevista) 9850 000,00 =2 717 925,00 | gerador de credilo de [VA afavor da empresa
Totais 18 670 075,00 13 036 000,00 5 634 075,00 | crédito esse que vird a ser muito superior mediante
a corregdo proposta no ponto anterior
(taxa NA da faturaciio corrigida de 6% para 23%)
Nota1: Os 6,850,000 correspondem ao orgamento da empreitada, Os gastos efet 580 51 I te superiores nao se dispondo de informagao

exata quanto aos montantes finais,

Nota2: O conlralo de empreilada lem dala de 209/1Y ¥4, apo s revisdo de pregos do Fconlralo (oulorgado em 208/068/22), que ascendia a
€@,78,000 (HVA)

A venda do primeiro avo tem data de 20 B/08/20, reforgando o facto de a verba adstrila & FaturagBo das obras (€,B2,075) ficar muilo agquém do custo
inicialmente orgamentado (&2.7 B.000), igualmente agquém do cuslo orgamentado apos acordo de revisdo de pregos (@.850.000), igualmente aquém
do custo efetivo final da obra.

Resumindo, estamos perante um empreendimento hoteleiro vendido com as respetivas obras de reabilitagao,
cujo valor de alienagéo foi fracionado por Escritura (CCV) e por Fatura (FT) [indo de encontro as necessidades
de investidores estrangeiros interessados nos vistos gold]

Tal fracionamento - que consubstancia uma |iberalidade - ndo teve em consideragéo os efeitos causados na
dedutibilidade do |[VA, Vejamos:

O art.20° do CIVA enumera as situagdes em gue o IVA pago a montante pode ser deduzido, dispondo o n°1:

S6 pode deduzir-se o imposto que tenha incidido sobre bens ou servigos adquiridos, importados ou
utilizados pelo sujeito passivo para a realizagdo das operagbes sequintes:

a) Transmissées de Bens e prestagbes de servigos sujeitas a imposto e dele ndo isentas:
()

Diversa jurisprudéncia veio ja determinar que a existéncia de uma relacdo direta e imediata entre uma
determinada operacdo a montante e uma ou vérias operacées a jusante com direito a dedugdo & necessaria para

que o direito a deducgio do | VA pago a montante seja reconhecido ao sujeito passivo e para determinar o alcance
de tal direito,

O direito a dedugao do |VA que incide sobre a aquisigdo de bens ou servigos a montante pressupde que as
despesas efetuadas com a sua aquisicao facam parte dos elementos constitutivos do preco das operacdes
tributadas a jusante com direito a deducao.

Assim, no empreendimento sob analise ), torna-se fundamental quantificar em que medida os inputs

incorridos com a reconstrugao/reabilitagdo do imével [que veio a constituir o aparthotel — como a
empreitada, as comissdes, as despesas com arquitetura, engenharia e outros demais -, sao cobertos pelos
outputs faturados (FT - operagdes sujeitas a |[VA), ou, antes, sdo cobertos pela(s) Escritura(s) de venda do imével
(operagoes isentas, sem direito a dedugdo),

Resumindo:

Na origem da contraprestagac recebida pelas obras ndo esta subjacente um verdadeiro adiantamento para as
obras de reabilitagdo do imével. O investidor estrangeiro “ndo possui” um interesse direto ou indireto na
reabilitacdo, mas sim na obtengdo de documento comprovativo de obras de reabilitagdo com vista ao
preenchimento dos requisitos |egais indispenséveis a instrugdo de processo junto do SEF, para obtengdo de um
visto de residéncia,

Nesse sentido, o(s) valor(es) faturado(s) a titulo de obras [54 x €132,075,47 (+|VA liquidado a 6%)] ndo foram
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definidos com base no exercicio de uma atividade econémica, mas sim fixados sob uma liberalidade que teve
subjacente requisitos externos a propria atividade,

Nessa medida, o |VA suportado com a reabilitagio sé podera ser deduzido até a concorréncia da faturagéo que
|he esta inerente (FT -faturagdo das obras de reabilitagao), sendo esta a (inica forma que garante uma imputagao
real das despesas (a montante) a cada uma das atividades econdémicas tributaveis ou isentas (a jusante), em
cumprimento do citado artigo 20° do CIVA,

No computo geral, e tendo em conta a corregao definida no ponto anterior, ao total de €140,000 faturado a titulo
de adiantamento para obras de reabilitagdo, corresponde a uma base tributavel de €113.821,14 tendo em conta
uma taxa de IVA de 23% liquidado “por dentro”. As 54 faturas corresponde uma base tributavel total de
€6,146,341,46 |ogo, as operagdes a montante (inputs) que poderdo conferir o direito 4 dedugdo ndo poderdo
ultrapassar este valor,

Quadro 32 = Calcullo da base tributavel da faturagdo a titulo de obras

Valor por cada Avo
Total dos 54 avos o
FATURAGAO DE OBRAS IVA |iquidado o
Iva incluido
Tx valor |cerrespendente Total VA Base
calculado pelo SP HOO0DODT 6% 792453 B207547% v| 756000000 42792453 7 B207547¢ o
corrigido 0 000,00 VZS% 26 176,66 38214 of 756000000 1413 658,54 B 16 34146% ©|

Inclusivamente, esta seria precisamente a intengao do SP. Segundo esclarecimento obtido no seio do G.
K o fracionamento de cada avo de €350.000, teria por base o seguinte critério:

* “ 0 valor do financiamento associado ao adiantamento por conta das obras é apurado de acordo com o racio [valor
estimado da reabilitagao / numero de investidores];

* O restante valor do financiamento corresponde & diferenga entre este ultimo récio e o valor minimo necessério para
a obtengdo da autorizagdo permanente de residéncia e destina-se a financiar ndo apenas o custo de aquisigao do
ativo no estado em que este se encontra a data da aquisicdo, mas também todos os encargos associados,
nomeadamente os seguintes:

() Encargos necessarios a angariagdo dos investidores;

(i) Taxas e licengas camarérias;

(i)  Seguros de obra;

(v) Projetos de arquitetura e especialidades;

(v) Decoragdo;

(vi) Encargos relativos a eventuais desvios gue sdo comuns ocorrerem na fase de execugdo da obra.

» Esta separag¢éo tem como proposito fornecer ao SEF a informagdo necesséna e suficiente para o reconhecimento
da atividade de investimento, cabimentavel na subcategoria de investimento na reabilitagdo, que de facto o é e que
pauta o modelo de negocio da socledade. ”

A intengao seria, pois, repartir o valor da empreitada por todos os investidores, desencadeando iguais valores a
montante e a jusante (inputs com a obra faturados aos investidores).

As restantes operagoes passivas, como as comissoes, obra e outros associados ao projeto que excedessem o
valor faturado, seriam inputs das operagdes isentas pelo art. 9° n°30 (Escrituras - CCV),

Computo das deducdes excessivas

Tendo em conta o estipulado no artigo 20° e mediante o contexto descrito, é passive| de dedugao o |VA suportado
com as obras de reabilitagdo até ao limite da base tributavel subjacente ao valor faturado aos investidores
estrangeiros, O limite de dedutibilidade do IVA suportado com este projeto ascende a uma base tributével de
€6,146,341.46 que corresponde A base tributdve| das operagdes a jusante que |he correspondem — base da
faturacdo dos 54 avos, a taxa de 23% [(140.000 x 54) / 1,23 = €6,146,341,46)
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Segue-se quadro representativo da faturagao (a titulo de obras) emitida pelo SP ao longo dos anos:
Quadro 33 - Faturacéo de Obras (IVA a taxa de 23%)

FATURAGAO TOTAL Obra
- e ""“"‘:"”")'“"“ F 2018 | F 2020 F 2021 | Faturada corrigida a
com |Aves taxa de |[VA para 23%
corregio da base [Total Rass
tributave| tendo Total } thauide | ™ [ valormase | ™ valormase | ™ Valor Base Ayan) i PraioxRung
de 23% avos avos avos por Projete
em conta a taxa
de IVA de 23% a b c d o=cxd t g=cxt h i=cxh deten otgH
54 | ¥0 00000 m|e2u| S 17073907 27 30731073 w2 1365 853 66 54 6 WE 34146)
Totalda Base Tributavel Acumulada 1707 37,07 4 780 487 80 § W6 341456

Até 2019/12/31 éffoi passivel de dedugao o imposto suportado com obras (empreitada) até a concorréncia da
base tributave| faturada (corrigida para uma base de incidéncia de |VA a taxa de 23%) em €1,707,317,07,

Naquele ano de 2019, o hotellgapresentava-se em fase de estudo e elaboragéo do projeto (sem obra).
A empreitada de reabilitagdo sé deu inicio no ano 2020 pelo que, naquele ano de 2019 todo o IVA suportado
(com outros inputs conexes com este projeto) nao conferiu o direito a dedugao.

Assim, até 2020/12/31, confere direito a dedugao o |VA suportado com as obras até a concorréncia da faturagiao
acumulada (ainda nao “utilizada") que |he esta inerente, que naquela data ascende a €4.780,487,80,

Quadro 34 ~ IVA suportado com OBRA (empreitada) deduzido Projotol:l

Base tributavel
(debitado pela
[Conta : 24321110611 = Ex, Tx. Rd.- MN=TT/Dedutivel (8) IVA deduzido construtora
Existd | 20200731 gl 70085 F... LFT 460 25 176,30 4B 604,99
3° T | nelas [502008.31 41 80020, ' BFT 500 244137 405 806, 1
20200830 dl 20047 F... FT 584 3223548 537 257,99
Total Existénclas « EMPREITADA = 3° trimestre 81826,15 1363 769,09
[Conta : 24321110611« Ex, Tx. Rd.- MN-TT/Dedutivel (8) IVA deduzido
Exists |2020=1=31 21 woo7o F... FET 2020A 851 316,05 58 76750
4° T | ncias [2020.1%30 F1 mwoss F.. LFr729 33 99347 566 557,83
2020 0m31 121 @0 078 |VFE N* 5/2020 30 679,62 58 327,17
Total Existéncias « EMPREITADA = 4° trimestre 96 099,15 1601652,50
EMPRE|TADA Construtora Cobelba |__ 77 925,30] | 2 565 421.59 |

O IVA suportado com a empreitada confere o direito a dedugao uma vez que a base tributavel associada nao
ultrapassa a base tributéve| da faturagéo (conexa) aos investidores estrangeiros.

Em 2020, a base tributavel suscetivel de conferir direito a dedugao (€4.780.487,80) é “utlizada” em
€2.965.421,59; para o ano seguinte (2021) transita o valor de €1.815.066,21 cfr. quadro seguinte:

Quadro 35 = Base Tributavel transitavel para 2021

|ano Tributave| da Faturago / Limite da dedutibilidade 2019 2020 2021 :‘::"B"‘
Il-lase trranstavel da n-1 1 0,00 170rvor 1815 066,21

IBase Falurada do anon 2 1707 317,07 307317073 1 365 853 66 6 146 341,46
IBase do Inposto passivel de dedugdo no ano n 3 0,00 2 965 421,59 7| 296542159
IBase transtavel para o ano sequinte n+1 AN2-3 1707 317,07 1815 066,21 ?

O restante [VA dos inputs - conexo com este projeto - nac confere direito a dedugaoe.

Segue-se quadro demonstrativo das contas de [VA afetas ao projetDe corregoes apuradas no total de
€176.699,01:
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ww. Consta do RIT referente ao ano de 2021, nomeadamente, o seguinte:

V.. IVA

V.1.1. IVA =Corregéo de Taxa [faturacdo dos adiantamentos para obras]

Sobre o modelo de negdcio desenvolvido pela empresa — ja profusamente detalhado no Pente Illl - resumem-se
alguns pontos com relevancia para o devido enquadramento quanto a taxa de IVA incidente sobre a faturagao
das obras imputadas aos investidores:

. itnveste na aquisicao de imoveis estrategicamente situados (zonas ARU+ obras ORU),
endo em conta:

» o0 seu interesse em promover a sua reabilitacdo para o desenvolvimento da atividade hoteleira
e,

» aexisténcia de uma carteira de investidores estrangeiros interessados na obtengao de visto gold.

o A A contratualiza a empreitada e da inicio a obra de reabilitagdo urbana por si promovida.

+ O suporte financeiro = obtido dos investidores estrangeiros (€350,000/investidor) interessados no visto
gold - é formalizado com recurso:

» A venda dos imdveis - em regime de compropriedade (avos) - titulada por Escrituras de Venda
(CCV?*) com isengéo de IVA, por se tratar de operagdes sujeitas a IMT (CIVA, art, 9.°, n.° 30)
cumprindo o modelo de investimento imobilidrio de reabilitagdo que concede autorizagao
permanente de residéncia [vulgo “golden visa” - consagrado nos artigos 65°=A e 65°D do Decreto
Regulamentar n° 84/2007, de 511 -regulamenta o Regime Juridico da
Entrada/Permanéncia/Saida/Afastamento dos Estrangeiros],

» O valor individual do investimento (€350.000) é documentado pela Escritura (CCV) e por fatura
(FT) de obras.

Y

As Faturas (FT) de obras incluem |VA a taxa reduzida de 6% [prevista no artige 18.°, n.° 1, al. a)
e na verba 2.23 da Lista | (Anexa ao CIVA)] e contemplam uma quola parte nas cbras de
reabilitagdo, O seu descritivo indica “Adiantamento para obras de reabilitagdo urbana” ou
“Construction Rehabilitation Services".
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Resumo da informacgao inerente a cada um dos projetos:

Quadro 25 = Projetos Imobilidrios em Curso

Iva
A TTRE com a taxa de
Sen TOTAL Unit. Escritura Faturagao de VA
Projeto (reabilitagio Obra aplicad
Investi de Venda a Base
T urbana) Reabilitagio a R aias
{iva Incl.) Faturag
o da
Obra
68 350 000,00 250 000,00 10 000,00 6% 94 339,62
a4 350 000,00 2% 000,00 0 000,00 6% B207547
6O 350 000,00 B0 000,00 %0 000,00 6% B0 943 40
54 350 000,00 2% 000,00 0 000,00 6% B207547

Especificamente, no que respeita ao modelo de financiamento adotado - aportado pelos investidores estrangeiros
e que visou a aquisi¢do de prédio seguida da sua reabilitagdo para instalagdo de uma unidade hoteleira - foi
concebido para responder aos limites minimos de investimento e aos requisitos legais de prova a apresentar no
SEF [para efeitos dos art.’s 65.°-A e 65.°-D do Decreto Regulamentar n,® 84/2007, de 5/11];

Para a sua concretizacéo, foi pelo SP definida a combinagéo dos dois valores: o da transmissdo de quota-parte
do prédio e o de faturagdo de adiantamento para obras de reabilitagdo - nos termos j& abordados — para,
particularmente, “(...) fonecer ao SEF a informagdo necesséria e suficiente para o reconhecimento de uma
“atividade de investimento” e a obtencao da autorizagao permanente de residéncia a terceiros nao residentes”.

Por conseguinte, e no que se refere aos investidores, o objetivo imediato cinge-se:

- a obtencdo de autorizagdo de residéncia permanente - se pretendida AR/I*¢ valida por um periodo minimo de 5
anos - e/ou a obtengao de nacionalidade portuguesa mediante o cumprimento dos requisitos previstos no Regime
juridico de entrada, permanéncia, saida e afastamento de estrangeiros do territério nacional (Lei 23/2007 de 04
de julho) para cbtengao de visto de residéncia, sendo-lhes aparentemente indiferentes os critérios e as
combinagoes de valores adotados pelo SP, desde que habilitadores a obtengao da autorizagdo permanente de
residéncia a terceiros nao residentes,

IA;A;T o, pode |ler-se no considerando |) do Acordo celebrade com ofa) investidor{a) vietnamita
M... (projeto <|:| o seguinte: “A primeira contraente adquiriu os Prédios, entre outros, com o
proposito ae se candidatar & obten¢do de uma AR, pela via da aquisigdo de bens imoveis cuja construgdo tenha sido
concluida ha, pelo menos, 30 anos ou que estejam localizados em areas de reabilitagdo urbana e realizagdo de obras de

reabilitacdo dos bens imdveis adquiridos, no montante global igual ou superior a 350 mil eurcs, para requerer uma auforizagao
de residéncia permanente efou para requerer a nacionalidade portuguesa”

Ainda, e como estabelecido no(s) mesmos “Investor’s Agrement / Acordo(s)”, o investidor esté interessado em
revender a sua quota parte do(s) Prédio(s) a| A.. apos obtengdo da ARI, da autorizagdo de residéncia
permanente ou da nacionalidade portuguesa.
A..

Da mesma forma € estabelecido que a tem a intengao de voltar a comprar a parte do(s) prédio(s)
vendido]sl aos investidores, ficando definida uma Obrigagdo de Compra e uma Opcédo de Compra (ambas, por

parte da| A.. , sendo a relagado entre ambas as partes regulada - no que ao usufruto dos prédios respeita
- por CohtraroueArrendamento.
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Assim - e de acordo com o analisado -, na perspetiva do investidor, o que se apresenta como subjacente a sua
atuagdo ndo é uma real intencdo de obter a propriedade e/ou reabilitar o imével, mas apenas aderir s condigdes
pré-estabelecidas pela para que se cumpra a condigdo de reabilitacdo na modalidade de atividades

de investimento,

Assim, as operagdes de financiamento estruturadas e formalizadas mediante a alienagao de quotas-partes do
prédio e de adiantamento por conta das obras faturado a cada investidor estrangeiro, titula (perante estes) as
condigbes de acesso ao regime de “Golden Visa” na modalidade de atividades de investimento com o manifesto
interesse de revenda - por parte do investidor -, e a inteng@o da recompra - por parte dd a. , de cada
um dos avos que constituem os prédios afetos aos projetos| I e

E de concluir assim, que alicen;.a o negoécio garantindo:

- a existéncia de investidores e capital para o seu negdcio, com base na politica de obtengao de “Golden Visa™;

- uma politica de controlo dos investidores que financiam a sociedade, pois, se necessario, exerce o seu direito
de preferéncia na eventual venda da fragdo do iméve| que o investidor detém;

Consequentemente, para além de proporcionar capitais a| A- nao existe ligacdo empresarial dos
investidores ao imével, nao tendo qualquer direito de voto, de veto, ou capacidade de influenciar decisdes desta.

Arelacdo entre os investidores e a € apenas a de proporcionar & empresa uma forma de financiamento
para a materializagdo de projetos de hotelaria em Areas de Reabilitagdo Urbana (ARU's), em troca de um
beneficio na sua esfera pessoal (a obtengao de um “Golden Visa"), ndo conexoc com o exercicio de qualquer
natureza empresarial ou profissional.

O valor total da alienag&o (de €350 mil cada) foi reconhecido a crédito, na conta: 258xxx-Oulros financiadores,
por contrapartida das contas bancarias, Desta forma, o valor de transmisséo de cada quota-parte foi reconhecido
[de acordo a operagdo de venda do imdvel e realizagao do “Investor's Agreement/Acordo”] como uma operagéo
de financiamento como atras ja evidenciado.,

Em suma, de acordo com as transacbes sob andlise, estas opera m_como objetivo a obtencdo de
financiamento, e ndo propriamente a venda do ativo, pois, na esfera dg A.. que efetua a venda dos bens,
verifica-se o reconhecimento de uma entrada de meios financeiros em consequéncia da alteragdo da propriedade

Es mesmos; contudo, os bens ndo saem da esfera econémica e financeira da empresa, mantendo a
A

a sua propriedade (econémica), prevalecendo a substancia econémica da operagao,

Quanto ao enquadramento - em sede de |VA - das faluras emitidas pelo SP a titulo de “Adiantamento para obras
de Reabilitagdo Urbana" pelos valores discriminados no quadro acima ¢/ [VA incluido a taxa de 6% [por alegado
enquadramento da operacgéo na previsao do C|VA, art.” 18,°, n,° 1, al. a) e verba 2,23 da Lista |, anexa ao C|VA],
cabe-nos verificar se o mesmo se revela adequado,

De acordo com os esclarecimentos prestados pelo grup o valor de adiantamento por conta das obras,
resulta do seguinte racio:

valor estimado da reabilitagdo / numero de investidores

Analisados os Contratos de Empreitada, verifica-se que os valores orgamentados distam dos valores obtidos
pela faturagdo; ora o excedem (num caso) ora ficam aquém do mesmo (nos outros dois), conforme quadro
seguinte:
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Quadro 26 - Orgamentos das empreitadas e faturacio de Adiantamentos para Obras

Orgamentos Faturagdo
Tomponents
Total Componente
Projeto Inves Real State
Investidor Ruabilitagia Total Faturade como Obras
Contrato de Empreitada - Orgamentado ll::r Visto (.;:r'::':v:c (taturagso Roabiiitagio
Gold e Obras)
Raferincia IE""':“"' Base | | Tetal " € « ""(‘.‘!;“" Base IVA 6% Total
e () R WL
n 2) 3) ) (5} 8) () (8)* @) (8108 8% (R) =(0)+(1)
D.. 6802272 408 B6 7 210 408 68 350 000 250000 0 000 6415094 384906 6 800 000
L. 5840 057 250 9423 G 200 000 44 350 000 210000 Mo Qoo sana, 348678 € 160 000
F.. 23 500 000 140000 24 990 000 | 160 350000 190000 0000 24 50943% 1443057% 25 600 000
£ 850000 531000F 10 441000] 54 360 000 210000 (1) 40 000 7132075 4279255 7 560 000
Total nos 4 projetos 46 001329 2760080 48761408 43 509 434 2610 566 46 120 000

(1) variavel entre @0,000 0 @65000
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Analisando - a titulo exemplificative - o projeto Sé Catedral, verificamos que o valor estimado da empreitada de
€6.802.272 (+IVA) ficou aquém dos €6.415.094 estabelecidos pelo SP ao adotar a faturagao de cada quota-parte
pelo valor de €100.000 com VA incluido & taxa de 6%.

Visa", éa| A. quem decide e determina o quantum do |VA a entregar ao Estado, o que, num imposto de

Daqui resulta que, para além das condigdes - antes descritas - pré-estabelecidas para a obtengao do “golden
matriz com arTa, Taz perigar o principio de neutralidade do [VA.

sujeito passivo decidisse faturar a titulo de comparticipagdo de cada investidor como trabalhos de
obras de reabilfagao e de construgdo (incluindo ou nac outros servigos estritamente relacionados com os
trabalhos e projetos de engenharias, arquitetura e especialidades, bem como outros servigos técnicos associadas
a construgdo que superariam largamente o montante faturado).

O racio adotado i elo SP i deria assim variar (de forma volatil e arbitraria), dependendo sempre do valor que o
A.

Constata-se entdo que o valor pré-estabelecido e descrigao utilizada tiveram unicamente em vista cumprir
requisitos formais de uma prestacgéo a titulo de “obras de reabilitagdo" em prédio ou parte de um prédio adquirido
em zona ARU, para acesso pelos investidores ao regime legal dos “Golden Visa™,

Considerando a situagao de facto e de direito, cabe analisar a aplicabilidade da taxa reduzida aos alegados
adiantamentos por conlta das referidas operagoes de reabilitagdo urbana:

Nos termos do art 18° do CIVA — Taxas de Imposto:
n°1 - As taxas do imposto sdo as seguintes:

a) Para as importagdes, transmissdes de bens e prestagbes de servigos constantes da lista |
anexa a este diploma, a taxa de 6%,

c) Para as restantes importagées, transmissoes de bens e prestagées de servigos, a taxa de
23%.

O SP liquidou |VA & taxa de 6% por enquadramento das obras na verba 2,23 da lista | do C|VA:

Empreitadas de reabilitagdo urbana, tal como definida em diploma especifico, realizadas em iméveis
ou em espagos publicos localizados em areas de reabilitagdo urbana (areas criticas de recuperagéo e
reconversdo urbanistica, zonas de intervencdo das sociedades de reabilitagdo urbana e oulras)
delimitadas nos termos legais, ou no &mbito de operagdes de requalificagcdo e reabilitagdo de
reconhecido inleresse publico nacional.
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A verba impde - como condigdes para enguadramento na sua previsdo - a realizagdo de empreitada de
reabilitagdao urbana em area de reabilitagdo urbana.

O Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro — configura o diploma que estabelece o Regime Juridico da
Reabilitagdo Urbana.

De facto, a verba 2,23 da Lista | Anexa ao CIVA, prevé a possibilidade de aplicacéo da taxa reduzida (6%) a
estas operacgoes, mas mediante a imposi¢ao de condigoes restritas, de verificagdo cumulativa, a saber:

e A taxa reduzida sé se aplica no ambito de “Empreitadas de reabilitagdo urbana”:

* Nas condigdes definidas “em diploma especifico”;

* Desde que ‘realizadas em iméveis ou em espagos publicos ;
(éreas criticas de recuperag¢do e reconversdo urbanistica, zonas de intervengdo das sociedades de
reabilitagdo urbana e outras) delimitadas nos termos legais, ou,

* No ambito de operacbes de requalificacdo e reabilitagdo de reconhecido interesse publico nacional’.
(sublinhados nossos)

Ou seja, a aplicagdo da taxa reduzida - no caso em aprego - ndo & automatica, nem imediata,

Pelo contrario, depende da verificagdo cumulativa de um vasto conjunto de requisitos e pressupostos que, na
data em que os adiantamentos para os trabalhos de construgio sdo faturados, ndo se encontravam verificados,
nem mesmo apoés a realizag@o dos trabalhos; como seja o facto de a condi¢do de aplicagdo da taxa reduzida de
|VA se aplicar apenas quando estejam em causa um contrato de empreitada celebrado entre o empreiteiro geral
e o dono da obra,

Como decorre do(s) “Investor's Agreement/Acordo(s)", naoc deixa de ser a titular de direitos para
reabilitar e ampliar o prédio, instalar e explorar a unidade hoteleira, nem deixou de controlar o ativo.

O propésito 6bvio e claro que orientou a emissao das faturas, foi a de cumprir os requisitos para obtengéo dos
“Golden Visa" por parte dos investidores, Para estes, as obras de reabilitagao nao constituem intengao, objetivo
ou um fim real, antes a realizagéo da potencial obtengdo de um “Golden Visa".

Ea ™ donc da obra quem fatura aos investidores - nas condigées e fins descritos - as quantias
(alegadamente por conta das obras de reabilitagdo) e nao o empreiteiro geral.

Os investidores nao sao os donos de obra [que a legislagdo especial que enquadra os Contratos de Empreitada
define como tal] nem contratam com o Empreiteiro,

O dono de obra - de acordo com os Contratos de Empreitada e licengas camararias - é a A a quem o
municipio do Porto emite a correspondente declaragdo oficial [elementos comprovativos do enquadramento no
ambito do Regime Juridico de Reabilitagdo Urbana] para efeito da aplicagdo da taxa reduzida de |VA aplicével a
reabilitagdo urbana, A aplicagdo da taxa reduzida de |VA a reabilitagdo urbana de iméveis situados numa zona
ARU, depende assim, da aplicagdo mullipla de véarios critérios simultdneos e da verificagdo de vérios
pressupostos que, no momento em que é faturado o adiantamento, e em que se verifica a exigibilidade do |[VA
(CIVA, art.® 8,° e art, 18.%, n.° 9), ndo se encontram verificades; mesmo apds a realizagéo das obras continuam
anao o estar,

57

Av.? Duque de Loulé n.° 72 A « 1050-091 LISBOA -« 213 189 027 / 217 653 423 (Chamada para a rede fixa nacional) ¢

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



I)caad

CENTRO DE ARBITRAGEM
ADMINISTRATIVA

Em sintese

De todo o circunstanciado resulta claro estarmos perante condigdes que, de per si e conjuntamente, afastam a
aplicagado da taxa reduzida na faturagao (FT) das obras aos investidores:

1. Nao é suficiente que a certiddo refira que o(s) prédio(s) objeto de intervengao de Reabilitagao Urbana se
situa(m) numa Area de Reabilitagdo Urbana reconhecida pela Assembleia Municipal;

2. Para além de que tal(is) certidao(6es) se encontra(m) emitida(s) em nome da sendo esta a

entidade que, de facto, promove a reabilitagao;

3. E, como ja referido, a fatura esta especificamente relacionada com um débito para cumprir em exclusivo
um requisito formal do processo de candidatura ARI|, em gue nao estdo verificados nem cumpridos
condigdes e requisitos cumulativos para a aplicagao da taxa reduzida;

pelas partes: "Dono da obra" e "Empreiteiro geral', sendo sempre a assumir a posicao de

4. Os trabalhos devem encontrarsse previstos no(s) respetivo(s) contrato(s) de empreitada assinado(s)
A..
Dono da Obra;

ot A
5. A taxa reduzida de IVA aplica-se apenas na relagao juridico-tributaria estabelecida entre a e
o empreiteiro geral, porquanto é entre este e aquelas entidades que existe um contrato de empreitada
enquadravel em toda a sua plenitude no regime das empreitadas e subempreitadas previsto no DL. n.®
307/2009, de 23/10;

6. Entrea| A~ e os Investidores em vistos gold nao existe qualquer contrato de empreitada e estes
nao intervem numa relagdo empresarial, mas antes como “clientes finais”;

7. Enem em a qualificagéo, as licengas nem alvaras de empreiteiro geral, nem os investidores
dos "vistos gold™ sao sequer donos da obra no momento em que tais servigos sao faturados;

8. Acresce também que a reabilitagdo incorpora um vasto conjunto de inputs abrangidos pela taxa normal
de imposto (23%) como sejam servigos relacionades com projetos, fiscalizagao, estudos, ou de aquisigao
de outros servigos relacionados com trabalhos e projetos de engenharias, arquitetura e servigos técnicos
associadas a construgdo, gastos administrativos e de administragdo, ou referentes a bens ou
equipamentos diretamente relacicnados com o imével, que seriam desde logo sujeitos a taxa normal do
|VA, Da interpretagdo do art,” 18,°, n,° 4 do CIVA, resulta que no caso de transmissées (também aplicavel
a servigos) de bens constituidos pelo agrupamento de varias mercadorias/servigos formando um produto
comercial distinto, s6 se aplicam as taxas que correspondem a cada uma das mercadorias quando as
mercadorias “que compdem a unidade de venda ndo sofram alteragdes da sua nafureza nem percam a
sua individualidade”, ou, se |he couberem taxas diferentes, em que a taxa a aplicar sera a “mais elevada”,
ou seja, a taxa normal de |VA de 23%,

E assim de atentar que o adiantamento - por conta de uma despesa incluida na alegada empreitada de
reabilitagao urbana — carece de tributagao a taxa normal.

Conclusao

Face ao exposto, € devida corregdo ao IVA liquidado resultante da aplicagéo incorreta da taxa reduzida® na
faturacdo - aos investidores - de trabalhos de reabilitagdo urbana, Efetivamente, na faturagdo em causa, a
A estava obrigada a liquidar IVA a taxa normal (23%) prevista no artigo 18,°, n.° 1, al. c¢) do CIVA.

58

Av.? Duque de Loulé n.° 72 A « 1050-091 LISBOA -« 213 189 027 / 217 653 423 (Chamada para a rede fixa nacional) ¢

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



) caad

CENTRO DE ARBITRAGEM
ADMINISTRATIVA

59

Os quadros abaixo apresentados demonstram as corregoes devidas de

€2.646.957.32:

Quadro 27 = Calcule da diferenga entre o [VA devido e o [VA liquidado na Faturagdo emitida em 2019

N.2 de IVA
Projetos Investidores - g
Devido Efetivamente Diferenga

(A) (B) Liquidado (C) (D)=(B)—(C) (E)=(D) x (A)
2 18 699,19 5 660,38 13 038,81 26077,62
| 0 26178,86 7924,53 18 254,33 0,00
12 29918,70 9 056,60 20862,10 250 345,20
1 103 29956,10 9067,92 20 888,18 2151482,54
| 12 26 178,86 7924,53 18 254,33 219051,96
29 Total 2646957,32
)

Nota NnI:l as obras foram faturadas pelo total de €50 000 em 28 faturas e por €60,200 em B faturas,

Quadro 28 = Corregdo = por trimestre = ao IVA Liquidado,

Faturacdo emitida a taxa de 6%
"

de | Valores Unitdries | oy o) 05 202417 | Ft Obras 202w27 | FtObras 202037 | Ft Obras zo2uar | F7 Obrae 2021
Avo (Ave) TOTAIS
Frojete . .
TG:(. Total Baxe .::‘ Valor Baxe .:“ Valor Baxe .:“ Valor Baxe ‘::“ Valor Baze Avox ::rl.;r:l:::
" b 3 o e=cxd f g=cxf h i=cxh i k=ecx] defehe) gk
68 | D00000O| s433062] 1 a433862] o© oo o ooof 1 EYESTY! I BB 679,24
a4 HO00000| B2O7SAT 1] 0,00} o 0,00} (4] 0,00} 1] 0,00 0,00}
ag | BO00000| FO94340] & 1207 s4720] 3 aszsa020 1 wosazso| o 0.00| e 1871320, 80|
22 | Bo20000| S18208] 36 5440751 88| 43 649867944) 22 332490576] 2 302264 8] 03 5 566 604.24
| | 54 | %0000 00| B207547 8 1056 603,75 a4 528 30158, 0 0,00 o 0,00} v 1584 905 64
| Totsis | 53 ;7799 24546] S0 i74708msz] 23 347584at6] 3 fsveee37al w@o [ 750392
| VA 6% | 467 954,54| 448 788,48 208 550,84 23796,22] 1149 090,08
| Total 8267 200,00| 7328 600,00] 3 684 400,00| 420 400,00] 20 300 600,00|

Faturagdo corrigida para a taxa de 23%

da | Valores Unitdries | oy o4 08 202417 | Ft Obras 202427 | Ftobras 202437 | Ft Obras zo2uar | FT OPras 2021
Ave (Ave) TOTAlS
Projeto L ry ry
Tots| Total Base “":_ Valor Baxe .",';_ valer Baxe | % valer Base | 7 valor Base | Aves ::'"",:l:::
a b c e=cxd g=cxf h is=cxh i k=c¢cxj d+f=h+j gk
| 68 | vo00000F B13008q 1 8130084 o oo o ooof 1 813008 2 %2 60162
| 44 | woo0o00i tos21%| o opa| o ooo| o ooo| o 0.00| 0.00|
—l 38 | BOOO0.00: woosdo| & 1040 85040] 3 38024300) 1 wooswsol © 0.00 v 1560 975,50)
22 | 0200003 B0 24350] 36 4688 78040] 43 560048770 22 2 865 36530 2 280 487 80| 03 B[4S 2170
| 54 | ¥O00000% 18821% 8 910 569, 2| 4 455 284 58| o 0,00 o 0.00| v 1365 853 63
[ Totais | 53 : 6721300,73]| 50 :64460%.16] 23 :2995447,10] 3 : 341788.61| 129 ;16 504 552,60
| VA 23% | 1545 899,27 1482 583,84] 688 952,90| 78611,39] 3796 047,40
[ Total | 8267 200,00 7 928 600,00] 3 684 400,00] 420 400,00] 20 300 600,00|
2019717 2019/27 2019/37 2099/4T Total
Corregao ao IVA Liquidad
1077 944,73 1033 795,36 480 402,06 54 815,17 2646 957,32

o
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V.1.2, IVAindevidamente deduzido —Projeto |

Como ja referido, o projeto I:I(Malosinhos) néo seguiu o modelo de negécio aplicadono[ ]
[_le

Este projeto teve as seqguintes especificidades:

1 - Consiste num Aparthotel [com 108 apartamentos e 56 lugares de estacionamento];
2 - A cada investidor, dos 54 adstritos, couberam 2 apartamentos e 1 lugar de estacionamento;

3 - O investimento (total) por parte dos investidores estrangeiros (interessados no visto gold), também na base
dos €350,000/cada (com oscilagoes) foi formalizado do seguinte modo:

(i) 54 Escrituras de venda (CCV) que variaram entre €210,000 e €265,000%, e totalizaram €11,538,000;

(ii) 54 Faturas (IVA incluido a taxa de 6%, base de €132.075) no valor de €140.000/cada - a titulo de
“adiantamento para obras de reabilitagdo urbana” - que totalizaram €7,560,000" o que no caso &
insuficiente para cobrir 0 orgamento de empreita [€10.441.000 IVA incluido a 6%, zona ARU];

4 - O Acordo efetuado entre as partes — Investor’s Agreement —também distinto dos restantes projetos, nao
prevé a recompra do imével.

Alguns pontos do Acordo a merecer destaque:

. tem a intengao de promover em exclusivo e/ou em nome dos investidores, a construgao, a

gahilitardn dp Edificio, para o transformar num Aparthotel.

pretende vender o edificio a um conjunto de pessoas (investidores), todos se tornando
coproprietanos e todos com a intengdo de obter autorizagdo de residéncia para a atividade de
investimento (ARI) e requerer, no prazo de cinco anos, a uma auloriza¢do de residéncia permanente
e/ou a nacionalidade portuguesa.

* 0 edificio serd sujeito a trabalhos de construgdo e, uma vez terminados e acedidas as necessarias
autorizagdes, sera usado como Aparthotel, sendo constituida a propriedade horizontal — o edificio sera
transformado passando a ser constituido por uma série de unidades independentes. Corresponderao a
108 apartamentos e 56 lugares de estacionamento.

* a copropriedade de cada investidor sobre todo o edificio sera convertida em propriedade total sobre
unidades independentes especificas do edificio: 2 e 1 lugar de estacionamento.

e pao foi estahelecida a recompra do imovel pela) *- Ao contrario, é determinado que, sem

ter direito de preferéncia, 0s coproprietarios tém o direito de vender as suas

a uma 3" pessoa e em qualquer momento.

Conclui-se, pois, que no casc especifico (:. uma vez projetada a construgao de um Aparthotel com
unidades independentes, a formalizagao da Venda a investidores é efetiva - nao prevé a opgao de recompra.

Em sede de IRC, como ja abordado, os tratamentos conltabilistico e fiscal evidenciam o apuramento de resultados
da atividade de compra e venda de imoveis reabilitados: o Rédite foi reconhecide conforme norma NCRF 20 —
Vendas,

As vendas de cada avo - tituladas por Escrituras - foram reconhecidas como rédito no ano da venda; o custo
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respetivo (avo do imével) foi refletido na contabilidade em fungéo da sua permilagem.

As importancias formalizadas com recurso a Faturacdo de “adiantamento para obras de reabilitagdo”, foram
reconhecidas nos resultados do exercicio em fungé@o do grau de acabamento das obras.

Em sede de |VA, foi indevidamente adotado idéntico tratamento ao aplicado aos restantes trés projetos:

- Liguidacao de IVA a taxa de 6% na faturagao de adiantamento para obras de reabilitagdo urbana (como ja
descrito no ponto anterior, objeto de corre¢ao para os 23%);

- Dedugdo de 40% do |VA suportado nas comissoes debitadas pelg B- Ltd, [mediante a aplicagao
do critério jA mencionado, ou seja, peso das operagdes sujeitas sobre operagdes otais):

Quadro 29 = Percent: de dedugdo do IVA = afetagio real - calculada pelo SP nas comissdes debitados pola

T

Hote| | |
Operagées Ativas valor por %
operagao :sobre
(aveo) total
Escriluras sentas de [VA 2100000 B0%:
Ftobras Sujeitas a VA #0 000 00 40“}’]
total] 350 000,003 100%]

- Dedugéo de 100% do |[VA suportado nos inputs gerais [exceg&o para as comissdes];

Notas a ter em consideragao (V, quadro abaixo):

« Os inputs suportados com a edificagao - que em finais de 2021 ascendem a cerca de €12,000,000 (+Iva)

- excedem largamente o valor orgamentado para a empreitada geral, de €9.850.000 (col 3) (sujeita a reverse
charge, [IVA 6% = col 4);

« Os outputs (base de €7.132.075, col. 10), revelam-se muito inferiores aos inputs que lhes estdo
associados gerando, como tal, um crédito de |VA a favor da empresa,

O quadro abaixo expressa os valores dados pelo orgamento da obra (ainda que inferior ac incorrido)
e outputs associados:

Quadro 30 — Inputs Orgamentados com a Empreitada geral e Outputs efetivos - Holel|:|

Orgamentos (Inputs) Operagbes Ativas (Outputs)
Total E. o
A0 Inve | estidor | Roal State : Roaniiita Toral somo Obrae
cao Ranhille
de Emp - Org std |y ate (eserituras (Taturegio ’:: IVA U
ores Gold Vendas avos) Obres)
R Base IVA 6% Total n* « « €IVA iIncl. Base IVA 6% Total
* (0)=(6)x - -
n 2) 3) (@) &) (8} (4} ) (8) (8108 (1= () x8%| (2)=(D)1
:l Cobalba, SA 9 850 000 591000 V421000| 54 350 000 2% ooo W0 000 7 132 075 427 925 7 560 000

e 1. Ctvas

1*) variavel antrs @ D000 « @65 000

Como se conslata, quando o sujeito passivo definiu — a priori — o fracionamento a dar aos €350,000 definindo o
valor da Escritura (CCV) e o valor da faturagdo (FT), ndo teve em consideragdo, sequer, um (re)débito da
empreitada (operagoes de construgao civil),
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Assim, no empreendimento sob andlise (| ), torna-se fundamental quantificar em que medida os inputs
incorridos com a reconstrugéolreabilitagao do imével [que veio a constituir o aparthotel [ ] —como a
empreitada, as comissoes, as despesas com arquitetura, engenharia e outros demais -, sdo cobertos pelos
outputs faturados (FT - operagées sujeitas a [VA), ou, antes, sdo cobertos pela(s) Escritura(s) de venda do imével|
(operagdes isentas, sem direito a dedugao),

Resumindo:

Na origem da contraprestagdo recebida pelas obras néo esta subjacente um verdadeiro adiantamento para as
obras de reabilitagdo do imével. O investidor estrangeiro “ndo possui” um interesse direte ou indireto na
reabilitagdo, mas sim na obtengdo de documento comprovativo de obras de reabilitagdo com vista ao
preenchimento dos requisitos legais indispensaveis a instrugao de processo junto do SEF, para obtengao de um
visto de residéncia.

Neste sentido, o(s) valor(es) faturado(s) a titulo de obras [54 x €132,075,47 (+|VA liquidado a 6%)] nao foram
definidos com base no exercicio de uma atividade econdémica, mas sim fixados sob uma liberalidade que teve
subjacente requisitos externos a propria atividade,

Nessa medida, o |VA suportado com a reabilitagdo sé podera ser deduzido até & concorréncia da faturagdo que
Ihe esta inerente (FT - faturagéo das obras de reabilitagéo), sendo esta a nica forma que garante uma imputacao
real das despesas (a montante) a cada uma das atividades econdmicas tributaveis ou isentas (a jusante), em
cumprimento do citado artigo 20° do CIVA,

No computo geral, e tendo em conta a corregdo definida no ponto anterior, ao total de €140,000 faturado a titulo
de adiantamento para obras de reabilitagdo, corresponde a uma base tributave| de €113,821,14 tendo em conta
uma taxa de |VA de 23% liquidado “por dentro”, As 54 faturas corresponde uma base tributdvel total de
€6,146,341,46 logo, as operacoes a montante (inputs) que poderdo conferir o direito & dedugdo ndo poderao
ultrapassar este valor,

Quadro 32 —=Calculo da base tributivel da faturagio a titulo de obras

Valor por cada Ave
Total dos 54 avos o)
FATURAGAO DE OBRAS IVA liquidado Baee
Iva incluido
Tx valor 3%vrrespendents Total IVA Base
calculado pelo SP %0 000,003 6% 7924 53 1B207547| o 7560000008 427924537 7 B207547% 0
corrigido #0 000,00 23% 26 7886 Mma2iu| o] 7560 000,00 141 658,54 6 W6 34146¢ ¢
n ivamente, esta seria precisamente a intengdo do SP. Segundoc esclarecimento cbtido no seio do G.

o fracionamento de cada avo de €350.000, & efetuado com base no seguinte critério:

* “0 valor do financiamento associado ao adiantamento por conta das obras é apurado de acordo com o récio [valor
estimado da reabilitagdo / nimero de investidores];

« O restante valor do financiamento corresponde a diferenga entre este Glfimo réacio e o valor minimo necessério para
a obtengdo da aulorizagdo permanente de residéncia e destina-se a financiar ndo apenas o custo de aquisigdo do
ativo no estado em que este se encontra a data da aquisigdo, mas também todos os encargos associados,
nomeadamente os seguintes.

(i)  Encargos necessarios & angariagao dos investidores;

(i}  Taxas e licengas camararias;

(iii) Seguros de obra;

(iv) Projetos de arquitetura e especialidades;

(v) Decoragéo;

(vi) Encargos relativos a eventuais desvios que sdo comuns ocorrerem na fase de execugdo da obra.
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O valor faturado de €7.132.075 (col. 10) & substancialmente inferior ao orgamentado para a obra (col. 3, que veio
a revelar-se muito superior).

Como evidencia o quadro, e tendo em conta a faturagao a taxa de 6% (mesmo que incorreta), é gerado um
credito de IVA a favor do sujeito passivo.

No entanto - e independentemente do valor do IVA - a base tributavel é o indicador que nos merece atengéo,
revelando as operagoes ativas e as operagdoes passivas (a montante) que |he estdo associadas.

Efetivamente, foi expressado pela| A- que o valor debitado a titulo de adiantamento para obras de
reabilitagao deveria ter coberto o valor da empreitada, o que aqui — claramente - vemos néo ter acontecido,

Em termos brutos e por aproximagao vejamos os resultados:
Quadro 31 —=Margem Bruta por componente (Escritura e Obras)

Hotel Rédito Gastos (liqudos delVA) Resultado
{margem bruta)
n {2) (3=1=2)
54 Escrituras N538 000,00 aquisigio imdavel 3 86000,00 8352 000,00
54 Faturas 7 12 07500| empreitada (pravista) 9 850 000 .00 =2 717 $25,00| gerador de credito de WA a favor da empresa
Totais 18 670 075,00 13 036 000,00 5 634 075,00 |crédito esse que vira a ser mullo suparior medianta
acorregao propostano ponto anterior
(taxa VA da faturagdo corrigida de 6% para 23%)
Nota1l:Os @850,000 correspondem 8o org daemp da, Os gaslos efeli 8580 sub I P n&o se dispondo dei Ga

exata quanto 80s montantes finais,

Nota2: Ocontrato de empreitada tem data de 208/ 1Y%, ap6 s revisao de precos do T contrato (outorgado em 20 B/08/22), que ascendia a
&€,78,000 (+IVA)

A venda do primeiro avo tem data de 20 8/08/20, reforgando o facto de a verba adstrita & Faturagdo das obras (§,132,075) ficar muito aquém do custo
inicialmente orgamentado (€2,78,000); igualmente aguém do custo orgamentado apés acordo de revisio de pregos (@,850,000); igualmente aquém
do custo efetivo finalda obra,

Resumindo, estamos perante um empreendimento hoteleiro vendido com as respetivas obras de reabilitagao,
cujo valor de alienagao foi fracionado por Escritura (CCV) e por Fatura (FT) [indo de encontro as necessidades
de investidores estrangeiros interessados nos vistos gold]

Tal fracionamento - que consubstancia uma liberalidade - ndo teve em consideragao os efeitos causados na
dedutibilidade do IVA.

Vejamos:
O art.20° do CIVA enumera as situagées em que o VA pago a montante pode ser deduzido, dispondo o n°1:

S6 pode deduzir-se o imposto que tenha incidido sobre bens ou servigos adquiridos, importados ou
utilizados pelo sujeito passivo para a realizagao das operagoes seguintes:

a) Transmissbes de Bens e prestagdes de servigos sujeitas a imposto e dele néo isentas:

(...)

Diversa jurisprudéncia veio ja determinar que a existéncia de uma relacdo direta e imediata entre uma
determinada operacao a montante e uma ou varias operacoes a jusante com direito a dedugao € necessaria para
que o direito a dedugéo do |VA pago a montante seja reconhecido ao sujeito passivo e para determinar o alcance
de tal direito.

O direito a dedugéo do IVA que incide sobre a aquisigao de bens ou servigos a montante pressupée que as
despesas efetuadas com a sua aquisicdo facam parte dos elementos constitutivos do preco das operacées
tributadas a jusante com direito a dedugao.
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« Esta separagdo tem como proposito fornecer ao SEF a informagado necesséna e suficiente para o reconhecimento
da alividade de investimento, cabimentavel na subcalegoria de investimento na reabilitagdo, que de facto o é e que

pauta 0 modelo de negécio da sociedade. ”

A intengao seria, pois, repartir o valor da empreitada por todos os investidores, desencadeando iguais valores a
montante e a jusante (inputs com a obra faturados aos investidores).

As restantes operagdes passivas, como as comissoes, obra e outos associados ao projeto que excedessem o
valor faturado, seriam inputs das operagdes isentas pelo art. 9° n°30 (Escrituras - CCV).

Computo das dedugdes excessivas

Tendo em conta o estipulado no artige 20° e mediante o contexto descrito, é passivel de dedugao o IVA suportado
com as obras de reabilitagdo até ao |imite da base tributdve| subjacente ao valor faturado aocs investidores
estrangeiros, O |imite de dedutibilidade do |VA suportado com este projeto ascende a uma base tributave| de
€6,146,341.46 que corresponde a base tributdve| das operagdes a jusante que |he correspondem — base da
faturagao dos 54 avos, a taxa de 23% [(140,000 x 54) / 1,23 = €6,146,341,46)

Segue-se quadro representativo da faturagao a titulo de obras emitida pelo SP ac longo dos anos:

Quadro 33 = Faturagao de Obras (IVA a taxa de 23%)

FATURACAO TOTAL Obra
Projoto de V.I"."A:::“"" F fio 201 F do 2020 F o 2021 Faturada corrigida a
com |Avos taxa de IVA para 23%
corfegac da base [rotal Base e " " Valor Baxe
tributavel tendo Tetal thqueo T Valor Bane ey Valor Bane ~= Valor Baxe Avos por Projeto
om conta a taxa de 239
de VA de23% | 4 b c d : escxd | ¢ g=cxf n =cxh defeh avge
54 |wooooopi wazw| © 1707 3wo7| 27 soravora| © 136585386 54 6 96 34145
Totalda Base Tributdvel Acumulada 1707 3w 07 4 780 487 80 6 W6 34146

Até 2019/12/31 é passivel de dedugdo o imposto suportado com obras (empreitada) até a concorréncia da base
tributavel faturada (corrigida para uma base de incidéncia de |VA a taxa de 23%) em €1.707.317,07.

Naquele ano de 2018, o hotel :lapresentava-se em fase de estudo e elaboragao do projeto (sem obra).
A empreitada de reabilitagdo sé deu inicic no ano 2020 pelo que, naquele ano de 2019 todo o IVA suportado
(com outros inputs conexos com este projeto) nao conferiu o direito a dedugao.

Até 2020/1 ni conferido o direito & dedugdo do |VA suportado com a empreitada (faturas emitidas pela
conslmlora cuja base ascendeu a €2,965,421,59 (calculado sob o procedimento inspetivo ao ano 2020
[ ]

—0l2027 . Transitou para 2021 a quantia de €1.815.066,21.

Assim, em 2021, confere o direitc a dedugao o IVA suportado com as obras até a concorréncia da faturagdo
acumulada (ainda nao utilizada) que lhe esta inerente, cujo valor ascende a €6.146.341,46, conforme quadro
seguinte:
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Quadro 34 —Base Tributavel que confere o direito a dedugio

Base Tributave| da Faturagdo / Limite da dedutibllidade 2019 2020 2021 '::1&::
Basa transitave| da net 0,00 1707 17,07 1815 066,21

Base Falurada do ano n 2 1707 317,07 3073170,73 1365 853 66 6 146 341,46
Base do Inposto passivel de dedugio no sno n B 000 298542150] 3180919,87| 614634146
Base transildvel para o ano seguinte n+1 a-wzd | 1707 317,07 1815 066,21 0,00

Em 2021, relativamente a obra afeta ao projeto :} confere o direito a dedugéo o VA suportado com a
empreitada até uma base tributavel de €3.180.919,87.

Segue-se resumo do |VA suportado com a empreitada:

Quadro 35 ~ IVA suportado com OBRA (empreitada) deduzido Projeto |:|

Base tributavel
(debitado pela
ca
Conta : 2432110611 = Ex, Tx, Rd.- MN=TT/Dedutivel (23) IVA deduzido Fo.
. El:l'-.:: 0050420 Fii] worz]vic neazozs 313828 521938,10
v | te%) [202%0228 Fu 20 043 | VFE N° 192021 2825629 470 938,20
202W0e26 41| 30058 VFE N° 20/2021 2773397 462 232,88
Total Existéncias s EMPREITADA = 1° trimestre 87 306,55 1455 109,18
- f‘:'l"': Conta : 24321110611 = Ex, Tx, Rd.- MN=TT/Dedutive| (23) IVA deduzido
T Lies [202%050 as] soow]vre 202930 4563262 760 543.62]
Total Existéncias - EMPREITADA - 2* trimestre 45 632,62 760 543,62 |
g® E"'“‘ Conta : 24321110611 = Fx, Tx, Rd.- MN=TT/Dedutivel (23) IVA deduzido
T 202+08-13 [4:] s0028|vFe 202983 2356590 392 765,08
Total Existénclas « EMPRE|TADA = 3* trimestre 23 565,90 392 765,08
Conta : 24321110611 = Ex, Tx, Rd.- MN=TT/Dedutivel (23) IVA deduzido
" Exiaté [Zozmnzs [ei] o wa[FT 20245, F-. [civ 684226 147 370,99
1 | 6% |z02+1+30 Fu w47 64 Fou [sa 4262 71035,95
2021231 41| 2o244|Fa 26 Fo |sa 57 23540 953 923.29|
Total Existanclas s EMPREITADA = 4° trimastre 70 339,82 1172 330,23
Exists |Conta : 24321132311« Ex, Tx, Nm.- MN=TT/Dedutivel {243) IVA deduzido
3% | neias (202061 fa1] 800s3|VFE 202968 2274145 924 962,82
T |(22%) o eae Fii| som|Frae F- kA 07 75151 468 484,82
al Existéncias (com liquidagdo e dedugdo de IVA & taxa de 23%) - EMPREITADA = 3° trimes{ 320 492,96 1303 447,64

EMPREITADA Construtor

5 174 195.75 |

|_s47337.85]|
o

O IVA suportado com a empreitada de base €5.174,195,75 n&o confere o direito a dedugéo pela totalidade uma
vez que a base tributdvel associada se apresenta superior & base do IVA liquidado com a faturagédo da obra,
acima calculado de €3,180,919,87, atingindo-se com este valor a totalidade da base de VA dedutivel em relagao
a empreitada do projet .
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Assim, em relagdo ao IVA da empreitada, confere o direito a deducéo o IVA sobre a base de €3.180.919,87 que
a taxa de 6% corresponde a €190.855,19.

Segue-se um quadro com o calculo da corregdo ao IVA da empreitada, registado em conta de existéncias
243211xx:

Quadro 36 —Corregio ao VA suportado com OBRA (empreitada) Projeto|:|

Conta : 24321110611« Ex, Tx, Rd.- MN=TT/Dedutivel {23) IVA deduzido [Deduglio aceite |Correglio IVA oPIvA
* 202%0 %28 Cal 0 072|VFE N°4/2021 313%,29) 313829 000
T 202 W)2m28) 1] 20 043]VFE N° 2021 28 256,29 28 256.29 0.00
20290325 41| 20 058[vEE N 2ovzo21 2773397 2773387 0.0
Total Existéncios « EMPREITADA « 1* trimestre 87 306,55
- i:'l'.': Iconn . 24321110611= Ex, Tx, Rd.- MN=TT/Dedutivel (23) IVA deduzido | Dedugiic aceite lcomglo VA |
T s | 2029050 Ji1]_soo®[veE 202430 4563252 4553262 0.00]
Total Existéncias = EMPREITADA = 2° trimestre 45 632,62
E"'l'“ ]com. 24321110611 = Ex, Tx, Rd.- MN=TT/Dedutivel (23) IVA deduzido |Dedugiic aceite Icovnglo VA I
nelas
(6%) [202%0eT [é1] eoczs]vee 202vs2 23 555,90 23 565,90 | o00|
Total Existéncias = LM PREITADA = 3° trimestre 23 565,90
3
T |exists [Conta 24321132391 = Ex, Tx, Nm.- MN=TTiDedutive| (243) IVA deduzido |Dedugiic aceite [Correglio VA
nclas [202405-6 ii] eoosa]vrE 202958 20 74145 0.00 2v7atas] o,
(23%) [202309-30 Fir| soma[Fra, F- SA 07 75161 0.00 07 75151
otal {com aut i #o « de [VA & taxa de 23%) s EMPREITADA u 3° trimestry 320 492,96 |*
- Conta : 24321110611« Ex, Tx, Rd.- MN=TT/Dedutivel {23) IVA deduzido |Deduglio aceite [Correglo IVA
P ":':: 202w D28 41| Do we|#T 202mvEe_F... Eiv 8 842,26 886226 0.00
v | tew [202rm0 I AR | 4262.% 42629 0.00
202wD31 41| vozea|Fazs F.. B 57 23540 2124570 as989.70| campo21
Total Existdncias m EMPREITADA u 4° trimastre 70 339,82

EMPREITADA Construtora

F..

* Custos doco natrugdo com a obD cuo [VA fol aute jgudado a 23% e como tal deduzdo no meamo vajor,

Apura-se uma corregao total que ascende a

€356.482,66.

I 547 331,!5' 430 855,19 356 482,66
[ o

Iva
indevidament
» deduzido

Note-se que todo o restante |VA conexo com este projeto também n&o confere o direito a dedugéo, & excegao

do IVA suportado com os gastos capitalizados na conta 453119{ de €1,070,035,28

expressou o proprioc SP ‘referem-se a dispéndios incorridos pela| A.
relacionados com o exercicio futuro certo de exploragao hoteleira do proje

uma vez que, como
SA e estritamente

Segue-se quadro demonstrativo das contas de [VA afetas ao projeto[ | (contas de existéncias 24321xx
e oulros bens e servigos 24323xx) com exclusdo da empreitada (acima tratada) e equipamentos capitalizados e
afetos a exploragao futura®,

Como abaixo demonstrado, apuram-se corregdes no total de €353,712,94:
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V.1.3. IVAindevidamente deduzido nas comissdes (% de dedugdo) = Proje!4:|

Conforme ja acima descrito, no gue respeita ao |VA das designadas Comissdes (debitadas pela| B-

Ltd.), foi utilizado o método da afetagdo real — art. 23° n°2, O SP calculou o racio de dedugdo tendo em conta
que as comissdes constituem input de utilizagdo mista, Determinou o peso das operagdes tributadas (faturagdo
de obras) no total das operagdes realizadas [venda dos avos dos iméveis (isenta) + faturagdo de obras (sujeita)],

Especificamente, no que se refere ao Hote||:| cuja dedutibilidade foi calculada pelo SP em 45% do IVA
suportado (ver novamente Quadre 24), detetaram-se diferengas nos valores calculados, quer por excesso quer por
defeito, pelo que se promove a corregdo ao IVA deduzido (em excesso) mediante a soma aritmética dessas
diferengas,

O quadro seguinte discrimina as corregées apuradas:

Quadro 38 — IVA indevidamente deduzido por erro na aplicagdo do racio de dedugdo

N T % |IvA passivel | Diferanga
Yolor | ae | va 23% | 909458 |6 deducao | a corrigir
Conta - 24323132331 Obs « Tx, Nm. - OMTT/DedutiviVA deduzido 1 2 3 |a-2x23%] 5 6 = x5 7 - w6
20202 |41 20008]Nv2s0od o 85 78940 | sanac000| 9 | wa20000] asw 55 890,00 869,40
202H)3-1 a1 :s'JOVlez\-OU'J |uu 3153500 | acoacape| s goonoon]| 45w 31060,00 483,00
T 1| OUS [Conta (24325132371s Oba Tx, Nm. - AutoliqsT 77D adul] IVA deduzide
20740705 | 41| 20032| Nv2#00 Y TALLTD 2153300 [ sp0ov000] s |

B ssoso0o] asw | 3108000 28300| campo 24
Correglio Tota| 0BS | 1835.40

Conta : 24323132331« Obs « Tx, Nm. - OM=TT/Dedutiv{ IVA deduzido

2024+04-9 41 40072 NV2 005 LTD 7 550,00 €0 000,00 1 14 80000 A5% 620,00 138000
207 104-30 41 40087 | NVZ24003] LTD 1104000 vO000o0| 7 27 60000 45% 420,00 -1380,00
202 W0E=03 41| sooos|Nv2w0d| B LTD 2277000 ©BOOCOOO| 2 4140000 45% 8 630,00 4 0,00
2°7T |OBS |202 W04 41 e00D| NV22a000 LD 2277000 wooCoo0| 2 41400.00 45% B 630,00 4 10,00
202 W0t 41| 60 028 | NV22000] LTD 2277000 HOO0000| 3 4140000)  45% W 630,00 4 M000
202406-29 | 41] 60 0803 | INV22-001 LTD 4554000 | 36000000) 6 82 80000)  45% 37 260,00 8 280,00
207 WE=ZE0 41| 60 093| NV22=001 LTD 2277000 #000000| 3 4140000 45% 8 630,00 4 ¥000| campo 24

Correglio Tota| 0OBS 24 B840 oo[

Conta : 24323132331 Obs =« Tx, Nm. - OM=TT/Doedutiv{ IVA deduzido

202¥W0 723 41| 70066 VFS 202V480 44 M620| | 42000000| 7 96 600.00 45% 4347000 678,20
20210723 | 41| 70063|VFS 2021482 3783950 | 36000000 6 | 8280000] 45% 37 260,00 579,60

37 |oes [zt [ 4] 7aos[mvazood o LTD 369%,00| [ 3e00c000] & | szsuoo0] 45w 37 260,00 1656,00
202080 | 41| 80001 Nv2zod L1D w5780 [ woocopo| 3 | 41sccoo] 45w w3000 302220
202%08% | 41 80 041 Nv22:009 LTD 520260] | woovooo| 1 | wecooo] 45% 652000]  =1007.40] campo 24
Corregdo Total OBS =1 1112_1
Conta : 24323132331« Obs = Tx,Mm _OmTTinagutivf VA deduzido

11 |ons [222me=e T4 wover[wvazood B.. B 520250| [ eoovooo] 1 | wscooo] asw | 52000 1007.40]
20201930 |4 momefviszovh—————— 520250] [ eoocopo] + | waoomo] asw | 62000]  -100740] camgpo 24
Correglio Total OBS -2 044,80

TMIIIAI\UI 2354280 o

Conclusdo: o total da correc&o ao |[VA deduzido (por excesso) em consequéncia de erro na aplicagao do racio de
deducéo ascende a €23,542,80,

xx. Na sequéncia das acgdes inspectivas realizadas aos anos de 2020 e 2021, a
Requerida emitiu os seguintes actos de liquidagdo a Requerente:
1. Liquidacao de IVA n.° 2024 ... (202003T), com indicacdo de valor a pagar de

€ 384.683,64, que originou a demonstra¢do de acerto de contas n.° 2024...,
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com indica¢ao de valor a pagar de € 384.683,64, e liquidagdo de juros de IVA
n.° 2024 ... (202003T), com indicagdo de valor a pagar de € 50.462,05, que
originou a demonstracdo de acerto de contas n.° 2024..., com indica¢do de
valor a pagar de € 50.462,05;

Liquidacao de IVA n.° 2024... (202006T), com indicacdo de valor a pagar de
€ 318.674,72, que originou a demonstragao de acerto de contas n.° 2024...,
com indica¢ao de valor a pagar de € 318.674,72, e liquidagdo de juros de IVA
n.° 2024 ... (202006T), com indicagdo de valor a pagar de € 45.924,08, que
originou a demonstracdo de acerto de contas n.° 2024..., com indica¢do de
valor a pagar de € 45.924,08;

Liquidacao de IVA n.° 2024... (202009T), com indicacdo de valor a pagar de
€ 596.270,16, que originou as demonstracdes de acerto de contas n.° 2024 ...
(202009T), com indicagdo de valor a pagar de € 377.454,30, e n.° 2024 ...
(202009T), com indicagdo de valor a pagar de € 218.815,86, e liquidagdo de
juros de IVA n.° 2024 ... (202009T), com indicagdo de valor a pagar de €
79.810,18, que originou as demonstragdes de acerto de contas n.° 2024..., com
indicagdo de valor a pagar de € 50.044,02, n.° 2024..., com indica¢do de valor
a pagar de € 29.015,58, e n.° 2024..., com indicacdo de valor a pagar de €
750,58;

Liquidacao de IVA n.° 2024 ... (202012T), com indicacdo de valor a pagar de
€ 1.023.754,07, que originou as demonstragdes de acerto de contas n.° 2024...,
com indicagdo de valor a pagar de € 684.198,14, e n.° 2024..., com indicacao
de valor a pagar de € 339.555,93, e liquidagdo de juros de IVA n.° 2024...,
com indicacdo de valor a pagar de € 127.255,52, que originou as
demonstragdes de acerto de contas n.° 2024 ..., com indicagao de valor a pagar
de € 85.520,24, ¢ a demonstragdao de acerto de contas n.° 2024..., com
indicagdo de valor a pagar de € 41.735,28;
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Liquidacao de IVA n.° 2024 ... (202103T), com indicacdo de valor a pagar de
€ 1.155.943,41, que originou a demonstragdo de acerto de contas n.° 2024 ...
(202103T) com indicacdo de valor a pagar de € 1.155.920,64, e liquidacao de
juros de IVA n.° 2024... (202103T), com indicagdo de valor a pagar de €
143.144,14, que originou a demonstra¢do de acerto de contas n.® 2024 ...
(202103T), com indicagdo de valor a pagar de € 143.144,14;

Liquidacao de IVA n.° 2024... (202106T), com indicacao de valor a pagar de
€ 1.234.850,17, que originou a demonstragdo de acerto de contas n.° 2024 ...
(202106T), com indicagdo de valor a pagar de € 1.225.793,57, e liquidacao
de juros de IVA n.° 2024 ... (202106T), com indicacao de valor a pagar de €
138.812,75, que originou a demonstra¢do de acerto de contas n.® 2024 ...
(202106T), com indicagdo de valor a pagar de € 137.826,21;

Liquidacao de IVA n.° 2024 ... (202109T), com indicacdo de valor a pagar de
€ 858.317,87, que originou a demonstracdo de acerto de contas n.° 2024 ...
(202109T) com indicagdo de valor a pagar de € 858.317,77, e liquidagdo de
juros de IVA n.° 2024 ... (202109T), com indicagdo de valor a pagar de €
88.512,55, que originou a demonstragdo de acerto de contas n.° 2024 ...
(202109T), com indicagdo de valor a pagar de € 88.512,55;

Liquidacdo de IVA n.° 2024... (202112T), com indicagdo de valor a
reembolsar de € 26.377,09;

Nos dias 02.07.2024, 27.08.2024 e 18.09.2024, a Requerente pagou os montantes

de IVA e juros compensatérios liquidados pela Requerida;

Em 04.10.2024, a Requerente apresentou reclamacgdo graciosa contra os actos de

liquidagao adicional de IVA e juros compensatdrios, respeitantes ao ano de 2020;

Esta reclamagdo graciosa correu termos sob o n.° ...2024...;

Através de oficio datado de 27.11.2024, a Requerida notificou a Requerente do

projecto de decisdo de indeferimento da reclamagao graciosa apresentado contra os
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actos de liquidacdo adicional de IVA e juros compensatorios, respeitantes ao ano
de 2020, para que esta, querendo, exercesse o seu direito de audicao;

A Requerente exerceu o seu direito de audicdo no dmbito deste procedimento
administrativo;

Em 17.12.2024, a Requerente apresentou reclamagdo graciosa contra os actos de
liquidacao adicional de IVA e juros compensatdrios, respeitantes ao ano de 2021;
Esta reclamagdo graciosa correu termos sob o n.° ...2024...;

Através de oficio datado de 31.12.2024, a Requerida notificou a Requerente da
decisdo de indeferimento da reclamacdo graciosa que esta havia apresentado contra
os actos de liquidagdo adicional de IVA e juros compensatdrios, respeitantes ao ano
de 2020;

Através de oficio datado de 25.02.2025, a Requerida notificou a Requerente do
projecto de decisdo de indeferimento da reclamagao graciosa apresentado contra os
actos de liquidacdo adicional de IVA e juros compensatorios, respeitantes ao ano
de 2021, para que esta, querendo, exercesse o seu direito de audicao;

A Requerente exerceu o seu direito de audicdo no dmbito deste procedimento
administrativo; e

Através de oficio datado de 18.03.2025, a Requerida notificou a Requerente da
decisdo de indeferimento da reclamacdo graciosa que esta havia apresentado contra
os actos de liquidagdo adicional de IVA e juros compensatdrios, respeitantes ao ano

de 2021.

Factos nao provados

Com relevo para a decisdo da causa, inexistem factos que ndo se tenham considerado

provados.
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MATERIA DE DIREITO

§1 Daliquidacio de IVA a taxa de 6% nos servicos prestados pela Requerente aos

Investidores

Passando-se a apreciacdo do mérito da causa a analisar nos presentes autos, uma das
questdes que foi sujeita a apreciacdo deste Tribunal diz respeito a correc¢do promovida
pela Requerida em torno da “aplicag¢do de IVA a taxa inferior a devida relativamente a
faturacdo pela Requerente de obras de reabilitagdo urbana” nas relagdes que esta

estabeleceu com os Investidores.

Considera a Requerente, em suma, que relativamente aos servigos alusivos a
“adiantamentos para obras de reabilitacdo urbana” ou “Construction Rehabilitations
Services” que efectuou aos Investidores dever-se-ia liquidar IVA a taxa reduzida de 6%,
tendo presente o disposto na verba 2.23 da Lista I anexa ao Codigo do IVA, conjugada

com a alinea a) do n.° 1 do artigo 18.° deste mesmo Cddigo.

Acrescenta a Requerente que actuando como “mandatadria sem representagdo” por conta
daqueles Investidores por for¢a do disposto no artigo 4.°, n.° 4, do Cédigo do IVA, “estava
obrigada a proceder a faturacdo dos trabalhos de reabilitagdo nos termos efetuados”
uma vez que “as prestacoes realizadas entre o terceiro (no caso, o empreiteiro) e o
mandatario (no caso, a Requerente) e as prestacoes consideradas realizadas entre o
mandatario (no caso, a Requerente) e os mandantes (os Investidores) conservam sempre

a mesma natureza objetiva e o consequente tratamento tributdrio para efeitos de IVA”.

Por outro lado, argumenta a Requerida, em sintese, que “ndo resulta demonstrado que as

faturas” em causa “se refiram apenas aos servi¢os abrangidos pelos contratos de
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empreitada de reabilitacdo para que se possa dar como comprovada a aplicabilidade da

verba 2.23 da Lista I anexa ao Codigo do IVA”.

Para a Requerida, a facturagdo emitida pela Requerente aos Investidores corresponde a
uma operacao de “obtengdo de financiamento” que qualificar-se-4 como “como presta¢do
de servigos, dado o conceito residual previsto no n.° 1 do artigo 4.° do Codigo do 1VA,
sendo tributada a taxa normal, cf. alinea c) do n.° 1 do artigo 18.° do mesmo diploma

legal”.

Sendo esta a razao pela qual a Requerida conclui que “dificilmente se concebe a atuagdo
da Requerente como mera intermediagdo, a que alude o disposto no artigo 4.°, n.° 4 do

Codigo do IVA”, ndo se podendo acolher “as alegacoes da Requerente nesse sentido”.
Vejamos,

A questdo ora em analise ja foi apreciada nas decisdes arbitrais proferidas nos processos
n.°s 150/2025-T e 539/2024-T, datadas de 17.10.2025 e 19.11.2024, respectivamente,

razao pela a qual presente decisdo arbitral seguira de perto tais arestos.

Comecando-se pela primeira das supra referidas decisdes arbitrais, ¢ ai expresso o
seguinte:

“Importa comegar por sublinhar que ambas as Partes consideram que os servi¢os de
reabilitacdo urbana prestados e faturados pelas sociedades construtoras (empreiteiros
gerais) as Requerentes preenchem os requisitos legais para o respetivo enquadramento
na verba 2.23 da Lista I anexa ao Codigo do IVA, respeitando a empreitadas de
reabilitacdo urbana, tal como definidas em diploma especifico, realizadas em imoveis

localizados em areas de reabilitacdo urbana, e, portanto, passiveis de serem tributados
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em IVA a taxa reduzida de 6%.

Em qualquer dos relatorios inspetivos, a AT aceita, sem promover quaisquer corregoes,
que as empresas construtoras tenham faturado as Requerentes sem IVA, ao abrigo do
regime de autoliquidagdo aplicavel aos servigos de construgdo civil, pelos servigos de
empreitada realizados, e que estas tenham autoliquidado o IVA sobre essas faturas a taxa
reduzida de 6%, ao abrigo do artigo 18.°, n.° 1, alinea a) do Codigo deste imposto e da
verba 2.23 da Lista I a ele anexa, por configurarem empreitadas de reabilita¢do urbana
abrangidas pela dita verba.

O ponto de divergéncia esta no regime de IVA aplicavel a faturagdo pelas Requerentes,
aos investidores/comproprietarios dos adiantamentos para as obras de reabilitacdo
objeto daquelas empreitadas que estes (pelo menos em parte) custearam.

Na perspetiva das Requerentes, as empreitadas de reabilitagdo urbana desencadearam
os seus efeitos também em relagdo aos investidores que adquiriram em compropriedade
os prédios urbanos e contribuiram financeiramente para as obras de reabilitacdo com
vista ao cumprimento dos requisitos legais de obten¢do de autoriza¢do de residéncia
para a atividade de investimento.

A contratagdo dos servicos de empreitada de reabilitacdo urbana foi realizada por
conta e no interesse dos investidores e comproprietarios, pelas Requerentes como
mandatarias, ao abrigo de um mandato sem representagdo (v. artigos 1157.° e 1180.° do
Codigo Civil e artigos 231.° e 266.° do Codigo Comercial), aplicando-se o disposto no
artigo 4.°, n.° 4 do Codigo do IVA, segundo o qual, “quando a prestagdo de servigos for
efetuada por intervengcdo de um mandatario agindo em nome proprio, este é,
sucessivamente, adquirente e prestador do servigo”. Ficcionam-se, desta forma, duas
operagoes sucessivas (entre os empreiteiros e as Requerentes, por um lado, e entre as
Requerentes e os investidores, por outro lado), que conservam o mesmo regime de IVA.
Isto sem prejuizo de as Requerentes terem igualmente interesse proprio na reabilita¢do

urbana, para exploragdo hoteleira subsequente.
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Assim, se na primeira relag¢do juridico-tributaria é devido IVA a taxa de 6%, no que
ambas as Partes concedem, na segunda relagdo, das Requerentes com os investidores,

sera, igualmente, aplicavel tal taxa reduzida.
1.1. REGIME DE IVA EM CASO DE MANDATO SEM REPRESENTACAO

O sistema comum do IVA contém uma disciplina especifica para as operagoes realizadas
pelos sujeitos passivos em nome proprio, por conta de outrem, regime que abrange, quer
as transmissoes de bens, quer as prestacoes de servigos.

No caso das transmissoes de bens, rege o artigo 14.°, n.° 2, alinea c) da Diretiva IVA que
considera como tais as transmissoes efetuadas ‘“nos termos de um contrato de comissdo
de compra ou de venda.” Esta regula¢do acompanha, de igual modo, as prestagoes de
servigos, nos termos do artigo 28.° da Diretiva IVA: “[q]uando um sujeito passivo
participe numa prestagdo de servicos agindo em seu nome mas por conta de outrem,
considera-se que recebeu e forneceu pessoalmente os servigos em questdo”, que o
Codigo do IVA transpos no seu artigo 4.°, n.° 4 (“[q]uando a presta¢do de servigos for
efetuada por intervengcdo de um mandatario agindo em nome proprio, este é,
sucessivamente, adquirente e prestador do servi¢o”).

BEN TERRA e JULIE KAJUS explicam que sem estas normas um intermedidario sem poderes
de representagdo [undisclosed agent ou intermediario opaco] teria sempre de revelar o
nome do mandante para a adogdo de procedimentos de faturacdo conformes ao sistema
comum do IVA. Para ultrapassar essa limita¢do, a Diretiva introduziu a “‘fic¢do” de uma
operagdo para e a partir do undisclosed agent (mandatdrio ou comissdrio). E a este (na
qualidade de destinatario) que as faturas tém de ser emitidas pelos fornecedores dos bens
transmitidos ou prestadores dos servigos realizados e ¢ também o mandatdrio
(comissario) que deve emitir as faturas (de “re’’faturagdo) dos bens ou servigos em causa

ao mandante (comitente), quando o primeiro, atuando em nome proprio, intervém numa
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operagdo relevante para efeitos de IVA.

Segundo XAVIER DE BASTO, esta solugdo é imposta pela natureza técnica do IVA, cujo
correto funcionamento exige a inexisténcia de cortes ou interrup¢oes na cadeia de
dedugoes: “ha que impedir, através de uma fic¢do, a interrupgdo da cadeia de dedugoes.
A ficgdo serd agora a de que o mandatario “recebeu e forneceu pessoalmente os servigos
em questdo”, conseguindo-se assim que o mandatario possa deduzir o imposto que lhe
foi debitado quando os adquiriu. De outra forma, apenas o imposto que onerasse as
despesas do mandatario poderia ser por ele deduzido ™.

A faturagdo das operagoes pelo intermediario ao mandante/comitente segue o mesmo
regime de IVA da operagao inicial, nomeadamente no tocante a sua qualifica¢do e regime
(v.g. incidéncia e taxa aplicavel), devendo a fatura conter a discriminagdo das operagoes,
nos termos do disposto no artigo 36.°, n.° 5 do Codigo do imposto.

O Tribunal de Justica também ja se pronunciou sobre o tratamento em IVA das operagoes
— sejam de bens ou de servicos — efetuadas em nome proprio por intermediarios.

Para aquele Tribunal europeu, a atuagdo em nome proprio significa que o vinculo
Jjuridico ndo nasce diretamente entre o prestador (ou adquirente, consoante os casos) e
a entidade por conta de quem o intermedidrio age, mas entre esse prestador e o
intermediario, por um lado, e entre o intermedidario e o seu mandante, por outro — v.
ponto 33 do acordao proferido pelo Tribunal de Justica no processo C-464/10, Henfling,
em 14 de julho de 2011.

Nestes termos, “o artigo 28.° da Diretiva IVA cria a ficg¢do juridica de duas prestacoes
de servigos idénticas fornecidas consecutivamente, considerando-se que o operador, que
intervém na prestagdo de servigos e que é o comissario, recebeu, num primeiro momento,
os servigos em causa de prestadores especializados antes de fornecer, num segundo
momento, esses servi¢os ao operador por conta do qual atua (Acorddo de 4 de maio de
2017, Comissdo/Luxemburgo, C-274/15, EU:C:2017:333, n.°86)” — ponto 37 do
acordao proferido no processo C-707/18, Amarasti Land Investment, de 19 de dezembro
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de 2019.

Por outro lado, o Tribunal de Justica refere expressamente que o artigo 6.°, n.° 4 da Sexta
Diretiva (correspondente ao atual artigo 28.° da Diretiva IVA) esta “redigido em termos
gerais, sem conter restri¢oes quanto ao seu ambito de aplicagdo ou ao seu alcance” e
que “a fic¢do criada por esta disposi¢do diz também respeito a aplicagdo das isengoes
do IVA previstas na Sexta Directiva. Dai resulta que, se a prestagdo de servigos em que
o comissario intervém esta isenta de IVA, essa iseng¢do também é aplicavel a relagcdo
Jjuridica entre o comitente e o comissario” — ponto 36 do acorddo C-464/10, Henfling.
Rematando que a tal conclusdo ndo se opoe o principio da neutralidade fiscal.

A argumentagdo do Tribunal de Justica sobre a aplicagdo do regime de isen¢do de IVA
em operagoes sucessivas com intervengdo de comitente/comissdario é totalmente
transponivel para as taxas de IVA. Uma vez que se verifica a equiparagdo do servico
prestado (ou bem transmitido) ao servico (re)faturado (e adquirido em ultima instancia
pelo mandante ou comitente) a ambos cabera a mesma taxa de IVA.

O Tribunal de Justica considera, além do mais, que a aplicag¢do do regime especifico de
tributagdo das operagoes efetuadas com intervengdo de intermediarios que agem em
nome proprio, mas por conta de outrem, é independente do valor “(re)faturado” pelo
intermediario. Neste dambito declara que, “tendo em conta que a redag¢do do artigo
28.°da Diretiva IVA ndo prevé nenhuma condi¢do relativa ao cardter oneroso da
participagdo na presta¢do de servigos, é irrelevante, para efeitos da aplica¢do deste
artigo, o facto de os custos associados a primeira inscrigdo do imovel em causa no
Registo Predial ndo terem sido de novo faturados pelo adquirente ao vendedor, de modo
que o contravalor das operacoes cadastrais ndo foi incluido no preco de venda desse
imovel” — ponto 42 do acorddo C-707/18, Amarasti Land Investment.

Desta forma, o facto de a faturag¢do do mandatario/comissario ser efetuada por um valor
que ndo corresponda exatamente ao montante faturado pelo prestador de servigos (aqui

o empreiteiro, na quota parte proporcional), refletindo uma margem positiva ou
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negativa, ndo constitui circunstancia que, segundo o Tribunal de Justica, e também a
nosso ver, tenha qualquer relevancia. Pelo que ndo se podem extrair consequéncias do
valor do contributo dos investidores para as obras de reabilitacdo ter sido inferior ao
custo das obras. A norma do artigo 4.°, n.° 4 do Codigo do IVA e a sua fonte, o artigo
28.° da Diretiva IVA, ndo contém tal exigéncia, como o Tribunal de Justica ja se
pronunciou sobre a questdo concluindo isso mesmo (ponto 42 do acorddo C-707/18,
Amarasti Land Investment), pelo que o argumento é, sem mais, improcedente.

Os requisitos legais de enquadramento no artigo 28.° da Diretiva IVA e no artigo 4.°, n.”

4 do Codigo do IVA sdo apenas dois:

(a) A atuagdo pelo mandatario/comissario em seu proprio nome, por conta do
comitente. Neste ambito, a legislagdo do IVA ndo prevé sob que forma, escrita ou oral, o
mandato em questdo deve ter sido conferido. No entanto, o artigo 28.° da Diretiva IVA
requer que o sujeito passivo tenha agido “por conta de outrem”, pelo que o Tribunal de
Justica conclui que deve existir, entre o comissadrio e o comitente, um acordo que tenha

por objeto a atribui¢do do mandato em causa.

(b) A identidade das prestagoes de servigos fornecidas sucessivamente, ou seja, dos
servigos adquiridos pelo comissario e das prestagoes de servigos vendidas ou cedidas ao

comitente,

—v. pontos 51 e 52 do acorddo proferido no processo C-734/19, ITH Comercial, em 12
de novembro de 2020.

Sobre a questdo de saber se o intermediario agiu em nome proprio, o Tribunal de Justica
remete o seu conhecimento e verifica¢do concreta para o Tribunal nacional — pontos 40
e 42 do acorddao C-464/10, Henfling.

Recentemente o Tribunal de Justica voltou a apreciar um caso de atua¢do de
intermediarios em nome proprio, relativo ao fornecimento de eletricidade, no qual

reitera os principios atrds enunciados e esclarece que “a tomada em consideragdo da
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realidade economica, que é, em principio, refletida nos acordos contratuais, constitui um
critério fundamental para a aplica¢do do sistema comum do IVA (v., neste sentido,
Acorddos de 20 de fevereiro de 1997, DFDS, C 260/95, EU:C:1997:77, n.° 23, e de 28
de fevereiro de 2023, Fenix International, C 695/20, EU:C:2023:127, n.° 72 e
Jjurisprudéncia referida)” — v. pontos 30 a 37 do acorddo C-60/23, Digital Charging
Solutions, de 17 de outubro de 2024.

1.2. ANALISE CONCRETA

Estabelecido o quadro juridico-tributario aplicdavel as prestacoes de servigos realizadas
por um mandatario em nome proprio por conta de outrem (v. artigo 4.°, n.° 4 do Codigo
do IVA), interessa aferir se na situagdo dos autos estdo preenchidos os respetivos
pressupostos constitutivos, a saber: uma atuac¢do ao abrigo de um mandato sem
representa¢do e a identidade dos servigcos (de reabilitagdo urbana) adquiridos e
prestados.

Resulta da factualidade provada nos autos que as Requerentes celebraram acordos com
os investidores/comproprietarios dos imoveis, no dmbito dos quais se prevé a realiza¢do
de obras de reabilitagdo, restauro e reconfiguragdo para a cria¢do de dois hotéis, tendo
em vista a sua exploragdo [pelas Requerentes], o que implicou a celebragdo de contratos
de empreitada, bem como a requisicdo e obtengdo das indispensaveis licencas das
autoridades.

Os contratos de empreitada de obras de reabilitacdo urbana foram celebrados entre as
empresas de constru¢do e as Requerentes em nome proprio, enquanto ‘‘entidade[s]
promotora[s] e responsavelfeis] pelo projeto turistico”. Assim, os direitos e obrigacoes
derivados desses contratos de empreitada produziram os seus efeitos na esfera das
Requerentes e ndo na dos investidores, que ndo sdo sujeitos das relagdo juridicas deles

emergentes, por ndo serem Contraentes ou Partes dos mesmos.
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Nestes termos, atendendo a defini¢do do contrato de mandato constante do artigo 1157.°
do Codigo Civil e ao facto de as Requerentes agirem em seu proprio nome, ha que
concluir que estamos perante um mandato sem representa¢do, nos moldes recortados no
artigo 1180.° do Codigo Civil, o que ndo é prejudicado pelo facto de os terceiros
(nomeadamente, as empresas de construgdo) terem conhecimento do mesmo (como
tiveram): “O mandatario, se agir em nome proprio, adquire os direitos e assume as
obrigacoes decorrentes dos atos que celebra, embora o mandato seja conhecido dos
terceiros que participem nos atos ou sejam destinatadrios destes.”

Tais circunstancias tém enquadramento no disposto no artigo 4.°, n.° 4 do Codigo do
IVA, uma vez que as Requerentes intervieram na contrata¢do e realizacdo das
empreitadas de reabilitacdo de edificios em nome proprio, com mandato de terceiros, os
investidores/comproprietarios dos edificios. Encontra-se, assim, preenchida a primeira
condi¢do de aplicagcdo deste regime, pois estamos perante uma prestagcdo de servigos
efetuada por intervengdo de mandatarios [as Requerentes] agindo em nome proprio.

A segunda e ultima condi¢do prende-se com a necessidade de se tratar da mesma
prestagdo de servigos, i.e., de se constatar a identidade dos servigos adquiridos pelo
mandatario e daqueles por este prestados (dada a fic¢do) ao mandante. Também neste
ponto é afirmativa a resposta: os servicos em causa nos autos — obras de reabilita¢do
urbana em edificios degradados adquiridos pelas Requerentes — sdo exatamente aqueles
que as Requerentes faturaram aos investidores. Estdo em causa as mesmas obras
realizadas nos mesmos edificios de que os investidores sdo comproprietdrios.

A circunstancia de os investidores pagarem esses servigos de forma antecipada, no
momento da escritura de aquisi¢do da quota-parte do imovel que passam a deter em
compropriedade com os demais investidores, a titulo de “Adiantamento para Obras de
Reabilitagcao Urbana”, ndo tem qualquer impacto na caracteriza¢do e natureza dos
servigos, somente em relacdo a temporalidade do imposto. O momento do pagamento

releva para efeitos de exigibilidade do IVA, quando efetuado em momento prévio ao da
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emissdo da fatura e da realizagdo das operagoes (v. artigo 8.°, n.° 1, alinea c) do Codigo
do IVA), sem, contudo, ter influéncia sobre a qualificagcdo das operagoes de que
constituem a contraprestagdo.

A aplicabilidade do disposto no artigo 4.°, n.° 4 do Codigo do IVA a situagdo vertente
implica a manuten¢do do tratamento em IVA conferido as prestagoes de servigos
adquiridas e “vendidas” pelas Requerentes (na qualidade de mandatarias/comissarias),
materializadas nas obras de reabilitagdo dos edificios com vista a sua recuperagdo,
modernizacdo e utilizacdo como unidades hoteleiras.

Como atras assinalado, ambas as Partes consideram que os servigos de reabilita¢do
urbana realizados nos imoveis pelas empresas de construgdo / empreiteiros-gerais no
ambito dos contratos celebrados com as Requerentes sdo enquadraveis na verba 2.23 da
Lista I anexa ao Codigo do IVA, pelo que beneficiam da taxa reduzida, nos termos do
artigo 18.°, n.° 1, alinea a) do mesmo compéndio fiscal.

Partindo desta premissa, que é consensual, e uma vez demonstrados os requisitos legais
mencionados de atuagdo em nome proprio por conta de outrem e de fornecimento dos
mesmos servigos, tal como resulta da factualidade processual, a estatui¢cdo normativa
revela que os mandatarios — as aqui Requerentes — sdo sucessivamente adquirentes e
prestadores do [mesmo] servico, sendo, portanto, aplicavel idéntico regime de IVA, quer
na fase de aquisi¢cdo a terceiros, quer na da sua transferéncia (faturagdo) para o
mandante/comitente.

A face do exposto, conclui-se, em linha com as Requerentes, que as prestagées de servigos
de reabilita¢do de edificios faturadas aos investidores/comproprietarios é tributdavel a
taxa reduzida de 6%, tal como esses servicos foram faturados as Requerentes pelos
empreiteiros.

A Autoridade Tributaria levanta diversas objecoes a esta solugdo, contudo, sem razdo.
Comecga por afirmar que o enquadramento na taxa reduzida so se aplica a empreitadas

de reabilitagdo urbana e que, para tanto, ndo basta que as operagoes sejam realizadas
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em ARU, sem especificar, contudo quais os requisitos objetivos em falta preenchidos na
situagdo concreta. Sendo que a existir essa falta de pressupostos para a taxa reduzida,
mal se compreenderia que ndo fosse corrigido, de igual modo, o IVA autoliquidado pelas
Requerentes a taxa de 6% nas faturas que lhes foram emitidas pelos empreiteiros, pois
referem-se as mesmas operagoes — obras de reabilitacdo nos edificios identificados.
Outro motivo de discordancia da Requerida refere-se a ndo ter sido celebrado um
contrato de empreitada com os investidores/comproprietarios, pois so concebe a
aplicag¢do da taxa reduzida na relagdo juridica direta entre o empreiteiro geral e o dono
da obra, e ao facto de as Requerentes ndo prestarem servigos de “obras”, o que tornaria
inviavel o enquadramento da operagdo na verba 2.23.

Todavia, analisando o teor da verba, ndo se desprende que tenha de existir um contrato
de empreitada direto. Com efeito, o enunciado legal prevé de forma singela “empreitadas
de reabilitacdo urbana”, sem sequer fazer referéncia a um contrato. Da mesma forma, o
Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (“RJRU”), aprovado pelo Decreto-Lei n.’
307/2009, de 23 de outubro, ndo prevé ou exige um contrato de empreitada, centrando-
se na defini¢do e delimitagdo das agoes de reabilitacdo abrangidas, no ambito das quais,
sem duvida, se inserem as obras de reabilitagcdo efetuadas nos imoveis em causa nestes
autos, pelo que a Requerida ndo tem razao.

Nem resulta do Codigo do IVA que a verba 2.23 reclame a existéncia de uma relagdo
direta entre o prestador de servigos e os investidores, pelo que esta configura uma
condig¢do desprovida de suporte legal. Acresce que um tal entendimento corresponderia,
sem mais, a derrogag¢do do regime do mandato previsto na Diretiva IVA e no artigo 4.°,
n.°4 do Codigo do IVA, disciplina que pressupoe, precisamente, que ndo exista relagcdo
direta entre o prestador original e o mandante.

Pela mesma razdo, as licencas e as declaracées camardrias ndo tém de ser
passadas/emitidas em nome dos investidores, atendendo a que as Requerentes

mandatarias agiram em nome proprio.

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



82

)cada

CENTRO DE ARBITRAGEM

ADMINISTRATIVA

Ndo se alcanc¢a a relevancia destes argumentos no ambito da aplicagdo do regime do
mandato sem representagdo previsto na citada norma [n.° 4 do artigo 4.° do Codigo do
IVA], que postula precisamente que as operagoes sejam, em primeira linha e perante
terceiros, realizadas em nome do mandatario (com ou sem “disclosure” dos
mandantes/investidores), pelo que também nesta matéria ndo assiste razdo a Requerida.
A Requerida afirma, por outro lado, que, do ponto de vista dos investidores, o objetivo
das operagoes foi unicamente, o de realizarem um investimento transitorio com a
finalidade de acederem a uma autorizagdo de residéncia para atividade de investimento
(“ARI”), ou a residéncia permanente e/ou a nacionalidade portuguesa. De tal ordem
que, findo o periodo de 6 anos, necessario para efeitos de cumprimento dos requisitos
legais previstos na Lei n.° 23/2007, de 4 de julho, que aprovou o regime juridico de
entrada, permanéncia, saida e afastamento de estrangeiros do territorio nacional (na
versdo a data dos factos, reportados a 2019), deve ocorrer o desinvestimento, com a
previsdo de recompra pelas Requerentes das quotas-partes adquiridas pelos investidores
e a consolidagdo, na esfera daquelas, da titularidade dos imoveis. Conclui daqui a AT
que “o investidor estrangeiro ‘ndo possui’ um interesse direto ou indireto na reabilitacdo
do imovel, mas sim na obtengdo de um documento comprovativo de obras de
reabilitacdo”.

Conforme assumido pelas proprias Requerentes, os acordos celebrados com os
investidores tinham por finalidade permitir-lhes aceder aos vistos gold, ou seja, o
investimento realizado (concretizado na aquisi¢do de quotas-partes de imoveis e na sua
reabilita¢do) constituia um meio de alcangar a residéncia em Portugal. Porém, daqui
ndo se retira que possam ser desconsideradas ou requalificadas, para efeitos de IVA, as
operagoes realizadas, ou a conclusdo de que os investidores ndo tém interesse direto na
reabilitacdo da quota-parte adquirida do imovel, operagdo [a de reabilitagcdo] da qual
resulta, desde logo, a valorizag¢do dos ativos adquiridos, de que sdo comproprietarios.

Essas operacdes de compra e venda de quotas-partes de imoveis e de reabilitacdo dos
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mesmos tiveram lugar e sdo efetivas.

A circunstancia de terem uma motivagdo especifica e servirem determinados propositos
— para os investidores e, de igual modo, para as Requerentes que, assim, obtiveram ativos
para exploragdo hoteleira — ndo permite que se proceda a sua requalificagdo, conquanto
as operagoes sejam reais e se tenham concretizado, como sucede na situagdo em andlise.
Uma operagdo de reabilitacdo urbana de um edificio ndo deixa de o ser porque é
financiada de determinada forma, ou porque tem por finalidade concretizar um
investimento elegivel para um dado beneficio, ou porque é destinada a instalag¢dao de uma
unidade hoteleira. Assim como os investidores ndo deixam de ser comproprietdrios dos
imoveis adquiridos por contratos de compra e venda pelo simples facto de com esse
investimento pretenderem um dado resultado, no caso a obten¢do do visto gold.

A Requerida ndo tem suporte legal, nem o invocou, para requalificar as operagoes
realizadas, nomeadamente como operagoes de financiamento. Porém, se essa
requalificacdo fosse de admitir, que ndo é, o efeito da mesma ndo seria de modo algum
a sua tributagdo a taxa de 23% aplicada pela AT, pois de acordo com o disposto no artigo
9.9 27), alinea a) do Codigo do IVA, as operagoes de concessdo de crédito sdo isentas
de IVA. E, fosse esse o caso, o sentido das operagoes seria dos investidores para as
Requerentes (quem seriam operagoes passivas) e ndo das Requerentes para os
investidores.

Das motivagoes subjetivas dos investidores (que tém interesse em realizar o investimento
em reabilitagdo urbana, por forma a tornar-lhes acessivel a candidatura ao golden visa)
ndo emanam consequéncias no recorte objetivo e regime fiscal das operagoes de
reabilitacdo urbana efetivamente realizadas. A unica excegdo seria a da convocagdo da
clausula geral anti-abuso, prevista no artigo 38.°, n.° 2 da LGT que, contudo, a AT ndo
suscitou, pelo que ndo sera objeto de andlise. Em qualquer caso, obiter dictum, importa
notar que a aplicagdo da norma anti-abuso reclama pressupostos que na situagdo

vertente ndo se verificam, pois é patente que o fim visado pelos investidores ndo foi
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sequer fiscal (com finalidade principal de obtengdo de uma vantagem fiscal), pelo que a
existir contorno ou fraude a lei, ndo foi a lei fiscal, mas ao regime de entrada,
permanéncia e saida de estrangeiros.

Em sintese, o investimento nos imoveis e na reabilita¢do destes foi material e efetivo e a
circunstdancia de servir determinados objetivos ou finalidades, ndo permite a sua
desconsideracdo ou recaracterizagdo.

De sublinhar que é comum a realiza¢do de operagoes diversas com o objetivo de
obtenc¢do de financiamento, como sejam a locagdo financeira e o sale and lease back,
sem que isso signifique que deixem de ser tributadas como aquilo que sdo efetivamente —
locagdo/aluguer ou venda com locagdo — apenas porque o seu objetivo final é a obtengdo
de meios financeiros.

O facto de os acordos celebrados entre as Requerentes e os investidores permitirem
inferir que o objetivo destas era o de assegurar a exploragdo direta de empreendimentos
hoteleiros nos prédios adquiridos pelos investidores e reabilitados ndo prejudica ou
compromete a qualificag¢do das operagoes intermédias que viabilizam esse resultado.
Nem a classificagdo contabilistica das operagoes detalhadamente descrita nos relatorios
inspetivos constitui critério do respetivo enquadramento em I[VA. Novamente apelando
ao caso da locagdo financeira, do ponto de vista contabilistico esta representa uma
compra e venda com financiamento associado (o ativo — bem dado em loca¢do — é
reconhecido no balango do locatario), sem que com isso deixe de ser tributada em IVA
como uma locagdo que é (e ndo como uma compra e venda / transmissdo de bens).
Alias, esta questdo da interpenetragdo da contabilidade e do IVA ndo é nova e tem sido
abordada na jurisprudéncia do Tribunal de Justica, sobre a assimilagdo da locag¢do de
bens a uma transmissdo para efeitos deste imposto. No processo C-118/11, Eon Aset,
com acorddo de 16 de fevereiro de 2012, o Tribunal europeu vem afirmar que uma
locagdo financeira contabilisticamente enquadrada na norma internacional IAS 17 pode

subsumir-se a no¢do de transmissdo de bens. Porém, posteriormente, com o acorddo do
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processo C-164/16, Mercedes-Benz, de 4 de outubro de 2017, verificou-se uma inflexdo,
com retorno ao paradigma tradicional da locagdo como prestagdo de servigos.

Em linha com as conclusoes do advogado-geral, a decisdo do processo C-164/16,
Mercedes-Benz assinala que a teleologia economica das normas de contabilidade difere
da que subjaz as regras juridicas. As normas contabilisticas visam espelhar o mais
fielmente possivel a situagdo economica e financeira de uma empresa, ainda que a mesma
ndo corresponda a situagdo juridica formal, uniformizando os critérios a escala global,
por forma a permitir a comparabilidade da informacdo financeira relativa a empresas e
grupos economicos que operem em diferentes e multiplos mercados. Para este fim é dado
tratamento contabilistico a diversas realidades que sdo desconhecidas do IVA como
depreciagoes e imparidades.

No entanto, as regras juridicas ndo se atém unicamente ao resultado economico da
transagdo em causa, devendo a sua apreciagcdo por uma autoridade administrativa ou
Jjudiciaria ser previsivel e, se possivel, partilhada por todos os operadores no trafego
Juridico. Os objetivos e razdo de ser dos parametros contabilisticos ndo sdo partilhados
pela estrutura e logica de funcionamento deste imposto, diferentemente do que sucede
com o imposto sobre o rendimento das entidades corporativas, que tem uma relagdo de
dependéncia parcial da contabilidade. Esta dependéncia ndo ocorre no IVA que parte de

conceitos e realidades totalmente autonomos da classificag¢do contabilistica.

Acresce que uma tal interpretagdo ndo se contém nos limites da letra da lei, faltando-lhe
a correspondéncia textual nas normas de incidéncia, como se afigura ter sucedido com
a jurisprudéncia Eon Asset, e o seu resultado é uma interpreta¢do abrogante, solu¢do
metodologicamente incomportavel a face dos principios constitucionais da legalidade e
da separagdo de poderes.

SERGIO VASQUES refere-se ao acorddo Eon Asset como um “mero passo em falso ou antes

uma viragem de fundo que nos obriga a rever a nogdo de transmissdo de bens” (sendo
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que a data ainda ndo tinha sido proferida a decisdo do processo C-164/16, Mercedes-
Benz), e aponta diversos argumentos para a sua rejei¢do. O primeiro é que o tratamento
sugerido pelo Tribunal de Justica foi abertamente rejeitado quando da concegdo da Sexta
Diretiva (77/388/CEE). Um outro, é que o impacto sobre os operadores economicos ndo
pode ser ignorado e a assimilagdo dos quadros conceituais contabilisticos no dominio
do IVA “constitui uma opg¢do cheia de consequéncias e que seguramente ndo representa
a unica opgdo metodologica na concretizagdo dos elementos essenciais do imposto”.
Interessa notar que com a entrada em vigor da IFRS 16, quase todas as locag¢oes passam
a ser tratadas contabilisticamente como financiamento, com o ativo a ser reconhecido no
balanco do locatario. Ora, estas operagoes que sdo, inequivocamente, do ponto de vista
do Codigo do IVA, prestagoes de servigos, face ao disposto nos artigos 3.°, n.° 3, alinea
a), 16.°, n.° 2, alinea h) e 18.°, n.° 5, todos do Codigo do IVA, seriam, pela sua
contabilizacdo, transmissoes de bens, pelo que é facil de compreender que sdo questoes
distintas, ndo confundiveis.

A qualificagado e regime resultantes do Codigo do IVA ndo pode ser afastada e substituida
pelo enquadramento contabilistico como recorte e base de incidéncia do imposto, nem
essa solucdo deriva do principio da substdncia sobre a forma, que é manifesta¢do da
doutrina da interpreta¢do economica, pois aquele constitui um critério interpretativo
valido, porém, ndo é uma fonte normativa autonoma que permita a criagdo de normas
tributarias ex novo, sob pena de violagdo do principio da legalidade.

Noutro plano, a Requerida justifica a aplicag¢do da taxa normal de 23% com base no

disposto no artigo 18.°, n.° 4 do Codigo do IVA, que preceitua o seguinte:

“Nas transmissoes de bens constituidos pelo agrupamento de varias mercadorias,

formando um produto comercial distinto, aplicam-se as seguintes taxas:

a) Quando as mercadorias que compoem a unidade de venda ndo sofram alteragoes da

sua natureza nem percam a sua individualidade, a taxa aplicavel ao valor global das
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mercadorias é a que lhes corresponder ou, se lhes couberem taxas diferentes, a mais
elevada;
b) Quando as mercadorias que compoem a unidade de venda sofram alteragoes da sua

natureza e qualidade ou percam a sua individualidade, a taxa aplicavel ao conjunto é a

’

que, como tal, lhe corresponder.’

No caso em exame inexistem as “transmissoes de bens” mencionadas na previsdo desta
norma. As obras de reabilitagcdo urbana configuram prestacoes de servi¢os, como a
propria Requerida as classifica nos relatorios inspetivos (enquadrando-as na norma
residual do artigo 4.°, n.° I do Codigo do IVA), pelo que a disciplina do agrupamento de
varias mercadorias ndo qualquer tem aplicagdo in casu.

A Requerida aduz como argumento para a desaplica¢do da taxa reduzida o facto de a
faturagdo das Requerentes aos investidores ndo ter sido efetuada de forma discriminada
“identificando os componentes que constituem os bens ou servigos [igual a fatura do
gasto que foi suportado]”. Conclui que ndo contendo as faturas “qualquer
discriminag¢do” a respetiva tributagdo é feita a taxa normal.

No entanto, ndo so o descritivo das faturas menciona de forma clara o servigo em questio
“Adiantamento para Obras de Reabilitacdo Urbana”, que constitui a denominag¢do usual
dos servicos prestados, como preceituado no artigo 36.°, n.° 5, alinea b) do Codigo do
IVA, como qualquer duvida que se suscitasse poderia ser facilmente elucidada pela
andlise da documentagdo contratual (acordos pormenorizados com os investidores e
contratos de empreitada) a que a Requerida teve acesso na fase do procedimento. Com
efeito, esta documentagdo detalha as obras realizadas, a sua localizagdo, os imoveis a
que respeitam e demais detalhes pertinentes.

Logo, mesmo que se entendesse que o descritivo das faturas das Requerentes aos
investidores ndo é suficientemente detalhado, o seu complemento pela prolixa
documentagdo existente em relagdo a cada projeto permite dissipar quaisquer duvidas

quanto ao teor das operagoes, sua extensdo, valor, destinatdarios e momento da sua
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De notar que a jurisprudéncia consolidada do Tribunal de Justi¢ca sobre os requisitos
formais das faturas, nomeadamente em relagdo ao exercicio do direito a dedugdo, é no
sentido de que eventuais insuficiéncias podem ser superadas. Compulsa-se a este respeito
o acorddo proferido no processo C-516/14, Barlis, de 15 de setembro de 2016, que
sublinha que “a finalidade das mengoes que devem obrigatoriamente constar da fatura
consiste em permitir as Administragoes Fiscais a realizag¢do de controlos do pagamento
do imposto devido e, se for caso disso, da existéncia do direito a dedugdo do IVA” e é a
luz desta finalidade que importa analisar se as faturas respeitam as exigéncias do artigo
226.°, n.° 6, da Diretiva IVA — cf. n.%s 26, 27 e 28 do acorddo Barlis.

Para o Tribunal Europeu, “o principio fundamental da neutralidade do IVA exige que a
dedugdo deste imposto pago a montante seja concedida se os requisitos materiais
estiverem cumpridos, mesmo que o0s sujeitos passivos tenham negligenciado certos
requisitos formais. Por conseguinte, quando a Administragcdo Fiscal dispoe dos dados
necessarios para saber que os requisitos materiais foram cumpridos, ndo pode impor
condigoes suplementares ao direito do sujeito passivo de dedugdo do imposto que possam
ter por efeito eliminar esse direito (v., neste sentido, acorddos de 21 de outubro de 2010,
Nidera Handelscompagnie, C-385/09, EU:C:2010:627, n.° 42; de 1 de mar¢o de 2012,
Kopalnia Odkrywkowa Polski Trawertyn P. Granatowicz, M. Wgsiewicz, C-280/10,
EU:C:2012:107, n.° 43; e de 9 de julho de 2015, Salomie e Oltean, C-183/14,
EU:C:2015:454, n.%s 58, 59 e jurisprudéncia ai referida).” — cf. acordao Barlis, n.° 42.
Se assim é a respeito de uma matéria tdo sensivel e importante para a cobranga do
imposto como o direito a dedugdo, ndo se vislumbra razdo para que ndo seja, de idéntica
forma, aplicavel as taxas de IVA, conquanto fiqguem cabalmente demonstrados os
requisitos factuais materiais de que depende o enquadramento da operag¢do na taxa

respetiva. Isto alem de, como acima dito, as faturas mencionarem o requisito essencial

que habilita a aplicacdo da taxa reduzida, i.e., tratar-se de uma obra de reabilitacdo

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



31.

&9

)cada

CENTRO DE ARBITRAGEM

ADMINISTRATIVA

urbana.

Em sintese, a faturacgdo, a titulo de adiantamentos para obras de reabilitagdo urbana,
pelas Requerentes aos investidores decorre da atividade economica daquelas e respeita
a prestagoes de servigos. Neste dambito, para efeitos de IVA, o atributo do
desenvolvimento de “atividade economica” ndo tem de presidir aos investidores que,
como adquirentes, podem (ou ndo) agir como consumidores finais.

Tendo as Requerentes atuado (nas sobreditas operagdes) em nome proprio, mas por
conta dos investidores (os proprietarios dos imoveis reabilitados), é aplicavel o disposto

no artigo 4.°, n.°4 do Codigo do IVA. Acresce que, sendo as obras de reabilitacdo urbana

realizadas pelos empreiteiros enquadraveis na verba 2.23 da Lista I anexa ao Codigo do

IVA e, portanto, na taxa reduzida prevista no artigo 18.°, n.° 1, alinea a) do mesmo

diploma, ponto no qual confluem as posi¢oes de ambas as Partes, a sua (“re”)faturacdo,

mesmo_que _apenas parcial, pelas Requerentes aos investidores, beneficia de idéntico

tratamento e, portanto, da taxa reduzida.

Nestes termos, as liquida¢oes adicionais emitidas pela AT enfermam de erro nos
pressupostos e sdo anulaveis ao abrigo do disposto no artigo 163.°, n.° 1 do CPA, por
violagdo do disposto no artigo 18.°, n.° 1, alinea a) do Codigo do IVA, conjugado com a

verba 2.23 da Lista I a este anexa.”.

A outra decisdo arbitral acima mencionada completa o raciocinio acima enunciado em
torno do tema da facturacdo, acrescentando o seguinte:

“Por fim, quanto ao argumento da AT de que as faturas ndo foram emitidas pelos
empreiteiros aos investidores, como disposto no artigo 16.°, n.° 1, alinea c) do Codigo do
IVA, ndo se compreende a sua invoca¢do no contexto do mandato sem representagao,
que ¢ o que esta em discussdo nos presentes autos. A citada norma so tem cabimento nos
casos, distintos, de mandato com representagdo, i.e., se a Requerente atuasse em nome e

por conta dos investidores, o que ndo é notoriamente o caso que nos ocupa, pois a
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Requerente contratou os empreiteiros em nome proprio e ndao em nome dos investidores
(embora o tenha feito “por conta” destes).

O mesmo se diga em relagdo a emissdo das licengas e das declaracoes camararias, pois
se o mandatario agiu em nome proprio, aquelas ndo tém de ser passadas em nome dos
investidores, o que alias ndo seria muito praticavel, dada a compropriedade de dezenas
de individuos que sdo os titulares, em conjunto, do direito de propriedade e de
edificagdo/reabilita¢do dos imoveis em causa.

Ndo se alcanc¢a a relevancia destes argumentos no ambito da aplicagdo do regime do
mandato sem representagdo previsto na norma especial do n.° 4 do artigo 4.° do Codigo
do IVA, que postula precisamente que as operagoes sejam, em primeira linha e perante
terceiros, realizadas em nome do mandatario (com ou sem “disclosure” dos
mandantes/investidores), pelo que também nesta matéria ndo assiste razdo a Requerida.
Em sintese, as operacoes de reabilitacdo urbana faturadas pela Requerente aos
investidores decorrem da atividade economica desta Requerente e, como tal, sdo

qualificadas como prestagoes de servigos.”.

Em funcdo do acima exposto, ¢ possivel afirmar que a Requerida realizou uma
interpretagdo indevida do disposto no artigo 18.°, n.° 1, alinea a), do Cédigo do IVA, e da
verba 2.23 da Lista I anexa a este Codigo, ao concluir nos RIT referentes aos anos de
2020 e 2021 que “[a] taxa reduzida de IVA aplica-se apenas na rela¢do juridico-

tributaria existente entre a [Requerente] e o empreiteiro geral”.

Com efeito, sendo pacifico nestes autos que “ndo se discute a qualifica¢do dos contratos
de empreitada a luz do disposto no RJRU, dando-se por provado que se trata de
empreitadas de reabilitagcdo urbana, tal como definida em diploma especifico” (cfr, artigo

27.° da resposta), € inquestionavel que a estes servigos de reabilitacdo urbana dever-se-a
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aplicar (como foi o caso) a taxa reduzida de IVA de 6% para efeitos da respectiva

facturagao.

Consequente e inevitavelmente, tendo por referéncia o disposto no artigo 4.°, n.° 4, do
Codigo do IVA (o qual, por seu turno, ¢ uma decorréncia do artigo 28.°, da Directiva
IVA), a operacdo existente entre Requerente (mandataria) e os Investidores (mandantes)

ndo constitui uma operagdo nova com uma natureza distinta...

. sendo antes e tdo somente o reflexo, em duplicado, da operagdo (servicos de
reabilitagdo urbana) primeiramente havida entre os empreiteiros e a Requerente e que lhe

estd subjacente.

Dai que, face a tudo o acima exposto, a operacdo existente entre Requerente (mandataria)
os Investidores (mandantes) estd sujeita ao mesmo enquadramento € & mesma taxa de
IVA da operagdo (servicos de reabilitagdo urbana) havida entre os empreiteiros e a

Requerente.

Razdo pela qual ha que concluir que também na relagdo comercial havida entre a
Requerente e os Investidores ¢ de aplicar a taxa reduzida de IVA de 6% decorrente da
aplicacdo conjugada do artigo 18.°, n.° 1, alinea a), do Codigo do IVA, e da verba 2.23 da

Lista I anexa a este Codigo.
De resto, sempre se diga que a fundamentagao empregue pela Requerida para refutar esta

conclusdo nem sequer ¢ clara ou consistente na qualificagdo daquela relacdo comercial

existente entre Requerente e Investidores. ..
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...pois tanto afirma (cftr. artigo 55.° da resposta) que tal relagdo comercial constitui uma
operacao de “financiamento” (o que a confirmar-se teria um enquadramento fiscal
distinto do pugnado pela Requerida), como afirma (cfr. artigos 56.° ¢ 66.° da resposta)
que aquela ¢ enquadréavel no “conceito residual” de prestacao de servigos, “por ndo se

tratar da concessdo de crédito”.

Aqui chegados, e sem necessidade de mais consideragdes, adere o presente Tribunal
Arbitral as conclusdes da jurisprudéncia supra mencionada, sob evocagdo do desiderato
uniformizador decorrente do artigo 8.°, n.° 3, do Codigo Civil, razdo pela qual se julga
procedente o vicio de lei invocado pelo Requerente e se declaram ilegais as correcgdes
promovidas pela Requerida nos RIT, referentes aos anos de 2020 e 2021, com os inerentes
reflexos nos actos de liquidacdo e nas decisdes de indeferimento das reclamagdes

graciosas impugnados nestes autos.

§3 Do direito a deducio do IVA

Outra das questdes que foi sujeita a apreciacao deste Tribunal diz respeito as correccdes
promovidas pela Requerida em torno de uma alegada deducdo indevida de IVA efectuada

pela Requerente em relagdo aos Projectos ..., em ..., € ..., no Porto.
Considera a Requerente, a este respeito € em sintese, que tais correcgdes ndo possuem

“qualquer enquadramento nas disposigoes legais aplicaveis do CIVA”, assentando em

“erros sobre os pressupostos de facto de direito”.
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Enuncia a Requerente que a Requerida enuncia como “unico fundamento legal” o facto
de “o IVA suportado com a reabilitacdo do edificado so podera ser deduzido até a
concorréncia da fatura¢do que lhe esta inerente (faturagdo pela Requerente das obras
de reabilita¢do)”, sendo que o artigo 20.°, do Codigo do IVA, “ndo possibilita, em
momento algum, uma limitagdo do IVA suportado nos inputs incorridos com base no

valor da faturacdo atinente as operagoes ativas desenvolvidas pelo sujeito passivo™.

Acrescenta a Requerente que, nas relagdes mantidas com os Investidores, ndo ha lugar a
qualquer acto que consubstancie uma “atribui¢do gratuita” ou “liberalidade” e que
“todos os inputs incorridos pela Requerente com o projeto ..., para além dos outputs
verificados em relagdo a faturagdo das obras de reabilitagdo, respeitam a servigos que
lhe foram prestados para efeitos de trabalhos de investimento destinados a ser utilizados
no ambito de operagoes tributadas, estando preenchidos os requisitos previstos nos

artigos 19.° e seguintes do CIVA”

Em particular, no que tange ao caso da deducdo do IVA alusivo ao Projecto ..., a
Requerente acrescenta que “se devem considerar-se integralmente dedutiveis as
remuneragoes pelos servigos prestados pela sociedade com sede no Canada, B... Ltd.,
dado o seu nexo objetivo de ineréncia com o desenvolvimento da atividade hoteleira por
parte da Requerente no indicado Hotel”, sendo esta uma “atividade sujeita a IVA e ndo

isenta de exploragdo hoteleira”.

Por seu turno, alega a Requerida, sumariamente, a respeito desta questdo que “nos casos
de empreendimentos turisticos em propriedade plural cujas unidades de alojamento se
destinem a venda isenta de IVA, a recuperagdo (total) do IVA suportado a montante ndo

¢ admissivel”, tendo a Requerida “a prerrogativa de impor condi¢oes ou fazer cessar o
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procedimento, no caso de se verificar que provocam ou podem provocar distor¢oes

significativas na tributa¢do”.

Nesse sentido, por referéncia ao Projecto..., houve “refaturacdo de parte dos “inputs”,
com a consequente liquidagdo de IVA, relativamente a qual foi admitida a dedu¢do de
imposto, por for¢a do n.° I do artigo 20.° do Codigo do IVA”, ao passo que no caso do
Projecto ..., a Requerida tera aceite que a Requerente aplicasse “o método de afetacdo
real, apurando uma percentagem de dedugdo de 45%”, limitando-se a promover

“corregoes as diferencas apuradas”.

Porém, “ainda que o objetivo final das operacoes isentas aqui em causa seja a realizagcdo
de uma atividade tributada, como seja a atividade hoteleira, tais operagoes (isentas) tém
necessariamente implicagoes no direito a deducdo, por for¢a do disposto no artigo 168.°
da Diretiva IVA e no n.° 1 do artigo 20.° do Codigo do IVA” e, nesse sentido serdo de
manter as correcgdes aqui discutidas, devendo o pedido de pronuncia arbitral ser julgado

improcedente também quanto a esta questao.
Vejamos,

A questdo ora em analise ja foi apreciada na ja mencionada decisdo arbitral proferida no
processo n.° 539/2024-T, datada de 19.11.2024, razdo pela qual a presente decisdo arbitral

seguird de perto tal aresto.

Enuncia aquela decisdo arbitral o seguinte:
“A ndo aceitagdo, por parte da AT, da deducdo integral do IVA dos inputs suportados
pela Requerente com as obras de reabilitacdo do Aparthotel de ... (no montante

aproximado de € 12 000 000), radicou na circunstancia desses inputs excederem o valor
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estimado e faturado aos investidores (de € 7 132 075), gerando um “crédito de IVA a
favor” da Requerente. Ou seja, o valor cobrado aos investidores a titulo de obras de
reabilitacdo foi insuficiente para cobrir o custo total incorrido pela Requerente com as
mesmas.

A AT conclui ainda, a partir desta factualidade que os valores faturados a titulo de obras
de reabilitagdo “ndo foram definidos com base no exercicio de uma atividade economica,
mas sim fixados sob uma liberalidade que teve subjacente requisitos externos a propria
atividade. Nessa medida, o IVA suportado com a reabilita¢do so podera ser deduzido até
a concorréncia da faturagdo que lhe estd inerente (FT — fatura¢do das obras de
reabilitacdo), sendo esta a unica forma que garante uma imputagdo real das despesas (a
montante) a cada uma das atividades economicas tributdveis ou isentas (a jusante), em
cumprimento do citado artigo 20°do CIVA.”

A primeira observa¢do que se suscita é a da erronea conformag¢do do conceito de
liberalidade, para efeitos de IVA, por parte da Requerida. De acordo com a
Jjurisprudéncia do Tribunal de Justica, uma operag¢do é onerosa (e, portanto, ndo
gratuita) se for efetuada por uma com tradugdo pecunidria e um nexo direto entre aquela
contrapartida e a prestagdo de servigos —v. acorddo de 20 de janeiro de 2005, processo
C-412/03, Hotel Scandic AB, p. 2228.

Deste modo, o facto de uma operagdo economica ser realizada a um prego inferior ao
prego de custo é insuscetivel de determinar o seu carater gratuito, ndo se verificando ai
qualquer liberalidade, nem o necessario animus donandi. Uma operagdo de transmissdo
de bens ou de prestagdo de servicos efetuada em contrapartida de uma prestacdo
pecunidria (transagdo com prestagoes reciprocas) reveste cardter oneroso ainda que o
resultado seja um prejuizo.

Por outro lado, a conexdo (“direct link”) exigida pelo direito a dedugdo entre os
consumos e a atividade economica exercida, ndo depende da existéncia de uma margem

positiva, uma vez que este imposto ndo visa tributar o lucro ou o resultado da atividade
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economica, ao contrario dos impostos sobre o rendimento, mas, sim, o valor total das
operagoes realizadas, independentemente de gerarem ou ndo lucro ou prejuizo.

Com efeito, o direito a dedugdo depende de condi¢oes materiais relativas a existéncia de
um nexo direto e imediato entre os inputs e as operagoes ativas da Requerente que
conferem esse direito, como resulta dos artigos 19.°, n.° I e 20.°, n.° I do Codigo do IVA
e dos correspondentes artigos 168.° e 169.° da Diretiva IVA (Diretiva 2006/112/CE, do
Conselho, de 28 de novembro).

Esta posicao conforma-se com a jurisprudéncia constante do Tribunal de Justica,
segundo a qual o direito a dedugdo do IVA faz parte integrante do mecanismo do IVA e
ndo pode, em principio, ser limitado, atenta a parametria do principio da neutralidade.
A deducgdo visa libertar inteiramente o sujeito passivo do “peso” do IVA incorrido e
garante a neutralidade da carga fiscal de todas as atividades economicas que conferem
o direito a deducdo.

De notar ainda que o referido nexo direto tanto pode ser com especificas operagoes a
Jjusante que conferem o direito a dedugdo, como com a atividade geral dos sujeitos
passivos, globalmente considerada (se e na medida em que confira tal direito)30. Como
acima se ressaltou, ndo releva, para efeitos de dedu¢do do IVA, a circunstancia de o
valor faturado pela Requerente ser inferior ao montante dos gastos incorridos. O Codigo
do IVA e a Diretiva ndo consagram, nem postulam que as despesas tenham de ser
repercutidas por valor igual ou superior (com margem de lucro) para que se possa
constatar uma conexdo direta e imediata entre aquelas e as operagoes /atividades que
conferem o direito a dedugdo, indispensdvel para o exercicio do mesmo. Se assim fosse,
sempre que as operagoes ou atividades fossem realizadas com prejuizo, i.e., por valor
inferior ao dos gastos incorridos, estariamos numa situa¢do de indedutibilidade de
gastos, que ndo so seria de dificil validagdo em momento contempordneo ao da
realizagdo das operagoes (a analise da margem das operacoes pode ndo ser linear e

depende de alguns elementos que frequentemente so sdo conhecidos em fase ulterior),
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como comprometeria a neutralidade do imposto, pelo que esta conce¢do ndo é de
acolher.

Importa salientar que, sem prejuizo do que antecede, ainda que se entendesse que as
operagoes entre a Requerente e os investidores eram gratuitas (o que, como atrds se
referiu ndo sucede) o direito a deduc¢do na esfera da Requerente ndo teria de ser
coartado, uma vez que se verifica uma ligac¢do direta inequivoca dos gastos incorridos
com a reabilitacdo urbana dos edificios e a atividade hoteleira que é subsequentemente
desenvolvida pela Requerente nesses mesmos edificios.

Neste sentido se pronunciou recentemente o Tribunal de Justica, no acorddo de 4 de
outubro de 2024, processo C-475/23, VGL, a proposito de uma operac¢do de
disponibilizac¢do gratuita de um bem a um subcontratado para a realizag¢do de servigos
em beneficio do proprio sujeito passivo.

O Tribunal de Justi¢a parte da premissa de que quando o sujeito passivo adquire um bem
(ou no caso dos autos servi¢os) para os fins das suas operacoes tributadas, esta
autorizado a deduzir o IVA devido ou pago em relagdo ao referido bem31. Para que o
direito a deducdo do IVA pago a montante seja reconhecido ao sujeito passivo, é, em
principio, necessdria a existéncia de uma relagdo direta e imediata entre uma
determinada opera¢do a montante e uma ou varias operagoes a jusante com direito a
deducgdo. O direito a dedugdo do IVA que incide sobre a aquisi¢do de bens ou de servigos
a montante pressupoe que as despesas efetuadas com vista a sua aquisi¢do facam parte
dos elementos constitutivos do preco das operagoes tributadas a jusante que confiram
direito a deducado.

“No entanto, também é admitido um direito a deducdo a favor do sujeito passivo, mesmo
ndo existindo uma relagdo direta e imediata entre uma determinada operagdo a montante
e uma ou varias operagoes a jusante com direito a deducdo, quando os custos dos bens
e dos servicos em causa fizerem parte das despesas gerais do referido sujeito e forem,

enquanto tais, elementos constitutivos do pre¢o dos bens fornecidos ou dos servigos
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prestados pelo mesmo. Tais custos tém, com efeito, uma relagdo direta e imediata com o
conjunto da atividade economica do sujeito passivo (Acorddos de 14 de setembro de
2017, Iberdrola Inmobiliaria Real Estate Investments, C-132/16, EU:C:2017:683, n.o 29,
e jurisprudéncia referida, e de 7 de margo de 2024, Feudi di San Gregorio Aziende
Agricole, C-341/22, EU:C:2024:210, n.o 30 e jurisprudéncia referida)”

32. A existéncia de tal relagdo deve ser apreciada a luz do contetido objetivo da operagdo
em questdo e estabelece-se entre a aquisi¢do dos bens e servicos — no caso dos autos, dos
servigos de reabilitagdo dos imoveis — e as operagoes tributadas efetuadas pelo sujeito
passivo. Na situacdo vertente, aléem da relacdo direta entre os servigos/obras de
reabilitacdo adquiridos aos empreiteiros e a refaturagdo dos mesmos (com IVA) aos
investidores, que se encontra patente na prova produzida, é inegavel ainda a relagdo
dessa reabilitacdo com a subsequente explora¢do hoteleira dos edificios pela
Requerente, materializada em prestagoes de servigos tributadas em IVA.

Dito de outro modo, sem as obras de reabilitagdo ndo seria possivel a Requerente
desenvolver a sua atividade economica (hoteleira) nos edificios em questdao. De onde se
retira que as obras de reabilita¢do foram refaturadas, com IVA, aos investidores, com a
consequente constata¢do do nexo direto entre estas duas operagoes e o inerente direito
a deducdo dos inputs, nos termos do artigo 20.°, n.° 1 do Codigo do IVA, com a
consequente dedutibilidade do IVA incorrido.

A fundamentagdo da corregdo do direito a deducdo que consta do Relatorio de Inspe¢do
Tributaria limita-se a invocagdo do artigo 20.°, n.° 1 do Codigo do IVA e ao facto, ja
referido, de o valor dos servicos de reabilitagdo urbana ndo ter sido totalmente
repassado aos investidores, argumentos atras analisados no sentido preconizado pela
Requerente.

Neste ambito, ndo ha que convocar critérios de “imputagdo real” ou de reparti¢do de
IVA dedutivel/ndo dedutivel, os quais somente tém lugar na previsdo do artigo 23.° do

Codigo do IVA. Contudo, o citado artigo 23.° ndo consta da fundamentagdo dos atos
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tributarios e somente tem pertinéncia quando os inputs a que respeita o IVA dedutivel
sdo parcialmente afetos a operagoes que ndo conferem o direito a dedugdo, o que ndo se
afigura ser o caso.

Ora, em sede de resposta, a Requerida vem justificar as corregoes do direito a dedugdo
também por apelo ao artigo 23.° do Codigo do IVA, o que consubstancia fundamentagdo
a posteriori, inadmissivel pois como salienta a jurisprudéncia do Supremo Tribunal
Administrativo, no contencioso de mera legalidade, o tribunal tem de quedar-se pela
formulagdo do juizo sobre a legalidade do ato sindicado tal como ele ocorreu, em face
da fundamentagdo contextual integrante do proprio ato “estando impedido de valorar
razoes de facto e de direito que ndo constam dessa fundamentagdo, quer estas sejam por
ele eleitas, quer sejam invocados a posteriori na pendéncia de meio impugnatorio”.
Acresce que “o direito a fundamentagdo dos atos administrativos e tributdrios reclama
que o particular apenas tenha de defender-se dos pressupostos inicialmente enunciados
e dos quais se distrairam os efeitos lesivos, ndo sendo de admitir qualquer
fundamentag¢do a posteriori nem o aproveitamento do ato quando isso implique a
valoragdo de razoes de facto e de direito que ndo constam dessa fundamentag¢do” — v.
acorddos do Supremo Tribunal Administrativo de 27/01/2016, processo n.° 043/16, de
17/02/2021, processo n.° 02111/14.6BEPRT 0981/16, de 03/02/2021, processo n.’
0357/12.0BESNT, e de 30/01/2019, processo n.° 02176/15.3BEPRT.

Em sintese, a corregdo do IVA dedutivel da Requerente pela AT enferma de erro de facto
e de direito, sendo anulavel por violagdo do disposto no artigo 20.°, n.° 1 do Codigo do

VA,

Resulta do acima exposto a ideia de que o critério decisivo para que um sujeito passivo
tenha direito a dedugdo do IVA suportado com os seus inputs ¢ o de que exista uma
relagdo directa e imediata entre esses inputs e a actividade econdmica tributada em sede

de IVA que o mesmo venha a desenvolver.
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A essencialidade desse critério foi, de resto, reconhecida pela Requerida nos RIT

referentes aos anos de 2020 e 2021 e, igualmente na sua resposta (cft. artigo 90.°).

Nao existe, legalmente, requisito ou condi¢do que limite ou condicione o direito a
deduc¢do deste imposto em fun¢do do volume de negocios, do montante de facturagdo ou
de uma margem positiva gerada por um sujeito passivo no decurso da sua actividade

econdémica.

Por outras palavras, ¢ possivel concluir-se que a Requerida realizou uma interpretagdo
indevida do disposto nos artigos 19.°, e seguintes do Cddigo do IVA, quando afirmou,
nos RITs que apenas “é possivel de dedugdo o imposto suportado com obras (empreitada)
até a concorréncia da base tributdavel faturada” ou que “[o] IVA suportado com a
empreitada de base (...) ndo confere o direito a deduc¢do pela totalidade uma vez que a
base tributavel associada se apresenta superior a base do IVA liquidado com a fatura¢do
da obra (...) atingindo-se com este valor a totalidade da base de IVA dedutivel em relagdo

a empreitada (...)".

Acresce ao acima exposto que, conforme reconhecido pela propria Requerida, “a
“Requerente aplicou o método de afetagdo real, apurando uma percentagem de dedug¢do
de 45%, metodologia e percentagem que terdo sido aceites pelos SIT” (cfr. artigo 113.°

da resposta, com negrito nosso), no que tange as comissoes facturadas pela B... Ltd.
Em face desta confissdo da Requerida por referéncia concreta ao Projecto ..., ainda menos

se vislumbra a existéncia de qualquer fundamento legal para “as corregoes as diferencas

apuradas” pela Requerida.
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As conclusdes acima expostas coincidem com as posi¢des que vém sendo adoptadas por

jurisprudéncia dos tribunais superiores.

Assim, por exemplo, o Supremo Tribunal Administrativo, no acérdao de 04.11.2020,
proferido no processo n.° 0209/04.8BEALM 0196/15, afirma o seguinte:

“para dar direito a dedugdo, os bens ou servigos adquiridos devem ter uma relagdo
directa e imediata com as operacées tributadas, que o direito a dedugdo do IVA, que
onerou estes bens ou servigos, pressupoe que as despesas efectuadas com a sua
aquisicdo devem ter feito parte dos elementos constitutivos do preco das operagoes
tributadas. Portanto, as referidas despesas devem fazer parte dos custos dessas
operagoes a jusante que utilizam os bens e servigos adquiridos (Ac 408/98).

Para efeito de deducdo do imposto suportado a montante os bens e servicos adquiridos
hdo-de estar, pois, directamente relacionados com o exercicio da actividade tributdria
do sujeito passivo (Cf. também neste sentido, Clotilde Celorico de Basto, Introdu¢do ao
IVA, pag. 159 e Valente Torrdao, CIVA anotado, pag.126).

(...)

para que se verifique o direito a deducgdo do IVA ndo se exige uma correspondéncia
estrita entre inputs e outputs, mas sim que as despesas a montante tenham uma relagdo
directa com as despesas gerais da empresa.

(...)

a Recorrente tem direito a deducdo do 1VA suportado a montante com as denominadas
“operacoes acessorias - acessos indirectos” a Ponte Vasco da Gama, uma vez que
constituem operagoes realizadas pela Lusoponte tendo em vista o exercicio directo da
sua actividade economica consistente na cobrang¢a de portagens pela passagem de
veiculos na Ponte Vasco da Gama, ou seja, tais custos tém um nexo directo e imediato

com o conjunto da actividade economica do sujeito passivo” (com negritos nossos).
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Seguindo idéntica linha de raciocinio, o Tribunal Central Administrativo Sul, no acérdao
de 09.07.2020, proferido no processo n.° 10/04.9BEBJA, afirmou que “um sujeito
passivo, agindo como tal, tem o direito de deduzir o IVA devido ou pago relativamente
a bens que lhe foram entregues ou servicos que lhe foram prestados para efeitos de
trabalhos de investimento destinados a serem utilizados no dmbito de operagoes

tributadas” (com negrito nosso).

Esse mesmo Tribunal Central, no acorddo de 05.06.2025, proferido no processo n.°
445/11.0BEALM, sublinhou ainda que “[n]do obsta, per se, a deducdo do IVA
suportado, o facto de nos encontrarmos perante uma atividade precedente. (...) O TJUE
tem entendido que, no ambito das atividades preparatorias, ndo é exigivel que a
atividade do sujeito passivo tenha ja comecado para se poder deduzir o IVA, entretanto
incorrido nos atos de preparacio. (...) E possivel a deducio do IVA de encargos
suportados com intencdo confirmada por elementos objetivos de os destinar ao
desenvolvimento de uma atividade economica, ndo obstante ainda ndo se ter
concretizado o exercicio efetivo de transmissoes de bens ou de prestagoes de servicos que
venham a constituir o objeto social da entidade, mesmo que tal ndo venha, efetivamente,

a concretizar-se” (com negrito nosso).

Aqui chegados, e sem necessidade de mais consideragdes, adere o presente Tribunal
Arbitral as conclusdes da jurisprudéncia supra mencionada, sob evocacdo do desiderato
uniformizador decorrente do artigo 8.°, n.° 3, do Codigo Civil, razdo pela qual se julga
procedente o vicio de lei invocado pelo Requerente e se declaram ilegais as correcg¢des
promovidas pela Requerida nos RIT, referentes aos anos de 2020 e 2021, com os inerentes
reflexos nos actos de liquidacdo e nas decisdes de indeferimento das reclamagdes

graciosas impugnados nestes autos.
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§4 Reembolso do imposto indevidamente pago e pagamento de juros

indemnizatorios

Em virtude da procedéncia do pedido de pronuncia arbitral, impde-se a Requerida que
haja lugar ao reembolso do imposto indevidamente pago pela Requerente, no montante
de € 6.236.349,30, em conformidade com o disposto nos artigos 24.°, do RJAT, e 100.°,
da LGT, aplicavel ex vi alinea a) do n.° 1, do artigo 29.° do RJAT, pois tal ¢ essencial para
“restabelecer a situacdo que existiria se o ato tributario objeto da decisdo arbitral nao

tivesse sido praticado”.

Sobre este montante, peticionou a Requerente ainda o pagamento de juros

indemnizatorios, nos termos do artigo 43.°, da LGT.

O regime substantivo do direito a juros indemnizatorios regulado neste artigo da LGT
estabelece o seguinte:

“1 — Sdo devidos juros indemnizatorios quando se determine, em reclamacgdo graciosa
ou impugnacgdo judicial, que houve erro imputdivel aos servicos de que resulte
pagamento da divida tributdaria em montante superior ao legalmente devido.

2 — Considera-se também haver erro imputavel aos servigos nos casos em que, apesar da
liquidagdo ser efectuada com base na declarag¢do do contribuinte, este ter seguido, no
seu preenchimento, as orientagoes genéricas da administragdo tributdria, devidamente
publicadas.

3. Sdo também devidos juros indemnizatorios nas seguintes circunstancias:

a) Quando ndo seja cumprido o prazo legal de restitui¢do oficiosa dos tributos,

b) Em caso de anulagdo do acto tributario por iniciativa da administragdo tributdria, a

partir do 30.° dia posterior a decisdo, sem que tenha sido processada a nota de crédito;
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¢) Quando a revisdo do acto tributario por iniciativa do contribuinte se efectuar mais de
um ano apos o pedido deste, salvo se o atraso ndo for imputdvel a administra¢do
tributaria.

d) Em caso de decisdo judicial transitada em julgado que declare ou julgue a
inconstitucionalidade ou ilegalidade da norma legislativa ou regulamentar em que se
fundou a liquidacdo da prestagdo tributaria e que determine a respetiva devolugdo.

4. A taxa dos juros indemnizatorios é igual a taxa dos juros compensatorios.

5. No periodo que decorre entre a data do termo do prazo de execugdo espontdinea de
decisdo judicial transitada em julgado e a data da emissdo da nota de crédito,
relativamente ao imposto que deveria ter sido restituido por decisdo judicial transitada
em julgado, sdo devidos juros de mora a uma taxa equivalente ao dobro da taxa dos juros

de mora definida na lei geral para as dividas ao Estado e outras entidades publicas”.

Nos mesmos termos, o n.° 5 do artigo 24.° do RJAT ao dizer que “é devido o pagamento
de juros, independentemente da sua natureza, nos termos previsto na lei geral tributaria
e no Codigo de Procedimento e de Processo Tributario” deve ser entendido como

permitindo o reconhecimento do direito a juros indemnizatorios no processo arbitral.

No caso em aprego, os actos de liquidacdo de IVA e juros compensatorios postos em
crise, bem como as decisdes de indeferimento expresso das reclamagdes graciosas que
lhes sucederam, ndo decorreram de uma iniciativa da Requerente, ndo sendo possivel
deixar de imputar aos servi¢os da Requerida o erro que estd base daqueles actos tributarios

impugnados.

Nesse sentido, sendo o erro que afecta as liquidagdes impugnadas exclusivamente

imputavel a Requerida, preconiza a jurisprudéncia dos nossos tribunais superiores que
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deve encontrar-se preenchido o pressuposto do “erro imputavel aos servigos” que o artigo

43.°,n.° 1, da LGT, reclama para o nascimento da obrigacdo de juros indemnizatorios.

Como se refere no Acérdao do Supremo Tribunal Administrativo, de 10.05.2017, no
processo n.° 049/16, “[f]oi esta a solugdo sustentada pelo citado acorddo de 02-12-20135,
do Pleno desta Secdo, Proc. 01524. Como se escreveu no acorddo deste STA, de 30-05-
2012, proc. 410: “Diz o n.° I do art. 43.° da LGT, ao abrigo da qual foi proferida a
condenacgdo ora recorrida: «Sdo devidos juros indemnizatorios quando se determine, em
reclamacdo graciosa ou impugnagdo judicial, que houve erro imputdvel aos servigcos de
que resulte pagamento da divida tributdaria em montante superior ao legalmente devidoy.
Ou seja, quando um acto de liquidacdo de um tributo for declarado em processo de
reclamacdo graciosa ou de impugnacdo judicial viciado por erro imputdvel aos servi¢os
e do qual tenha resultado o pagamento de uma divida tributdiria em montante superior
ao legalmente devido, ha direito a juros indemnizatorios, nos termos do disposto no n.”
1 do artigo 43.° da LGT. Como salienta JORGE LOPES DE SOUSA, «[a] utilizagdo da
expressdo «erroy e ndo «vicio» ou «ilegalidade» para aludir aos factos que podem servir
de base a atribuicdo de juros, revela que se teve em mente apenas os vicios do acto
anulado a que é adequada essa designagdo, que sdo o erro sobre os pressupostos de facto
e 0 erro sobre os pressupostos de direito. Com efeito, ha vicios dos actos administrativos
e tributarios a que ndo é adequada tal designa¢do, nomeadamente os vicios de forma e
a incompeténcia, pelo que a utilizagdo daquela expressdo «erro» tem um ambito mais
restrito do que a expressdo «vicioy. Por outro lado, é usual utilizar-se a expressdo
«viciosy quando se pretende aludir genericamente a todas as ilegalidades susceptiveis
de conduzirem a anulagdo dos actos, como é o caso dos arts. 101.° (arguicdo subsidiaria
de vicios) e 124.° (ordem de conhecimento dos vicios na sentenca) ambos do CPTT. Por
isso, é de concluir que o uso daquela expressdo «erroy tem um alcance restritivo do tipo

de vicios que podem servir de base ao direito a juros indemnizatorios» (Codigo de
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Procedimento e de Processo Tributdrio anotado e comentado, Areas Editora, 6. edi¢do,
volume I, anotagdo 5 ao art. 61.°, pag. 531). O mesmo Autor explica as razoes por que a
LGT restringiu o direito a juros indemnizatérios aos casos de anulacdo por vicio
substancial e ja ndo o reconheceu relativamente aos vicios de forma ou incompeténcia
que determinem a anulacdo do acto: o reconhecimento de um vicio destes ultimos tipos
«ndo implica a existéncia de qualquer vicio na relagdo juridica tributdria, isto é,
qualquer juizo sobre o cardcter indevido da prestacdo pecunidria cobrada pela
Administracdo Tributdria com base no acto anulado, limitando-se a exprimir a
desconformidade com a lei do procedimento adoptado para a declarar ou cobrar ou a
falta de competéncia da autoridade que a exigiu. Ora, é inquestionavel que, quando se
detecta um vicio respeitante a relagdo juridica tributaria, se impoe a atribuicdo de uma
indemnizag¢do ao contribuinte, pois a existéncia desse vicio implica a lesdo de uma
situagdo juridica subjectiva, consubstanciada na imposi¢cdo ao contribuinte da
efectivacdo de uma prestacdo patrimonial contrdria ao direito. Por isso, se pode
Justificar que, nestas situa¢oes, ndo havendo duvidas em que a exigéncia patrimonial
feita ao contribuinte implica para ele um prejuizo ndo admitido pelas normas fiscais
substantivas, se dé como assente a sua existéncia e se presuma o montante desse prejuizo,
fazendo-se a sua avaliagdo antecipada através da fixagdo de juros indemnizatorios a

favor daquele” (com negritos nossos).

Consequentemente, a Requerida deve pagar a Requerente juros indemnizatoérios sobre a
quantia paga indevidamente, no montante de € 6.236.349,30, contados a taxa legal
supletiva, desde a data do pagamento das quantias indevidamente exigidas até a data do
efectivo reembolso, nos termos dos artigos 43.°, n.° 4, e 35.°, n.° 10, da LGT, do artigo

61.°, do CPPT, do artigo 559.°, do Cédigo Civil, e da Portaria n.° 291/2003, de 8 de Abril.
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DA DECISAO

Termos em que se decide:

a)

b)

Julgar procedente o pedido de pronuncia arbitral formulado pela Requerente e, em
consequéncia, declarar a ilegalidade e a anulagdo dos actos de liquidacdo de IVA
n.°s 2024..., 2024..., 2024..., 2024..., 2024..., 2024..., 2024..., ¢ dos actos de
liquidacao de juros compensatorios n.°s 2024..., 2024..., 2024..., 2024 ..., 2024...,
2024..., 2024..., 2024..., referentes aos periodos de tributacdo de 2020 e 2021, no
montante total de € 6.236.349,30, emitidos pela Requerida, e, também, em
consequéncia declarar a ilegalidade e a anulacdo das decisdes de indeferimento
expresso das reclamagdes graciosas apresentadas pela Requerente contra aqueles
actos e que correram termos sob os n.% ...2024... ¢ ...2024...; e

Julgar procedente o pedido de reembolso do imposto indevidamente pago, no
montante total de € 6.236.349,30, e condenar a Requerida no pagamento dos juros
indemnizatorios calculados a taxa legal supletiva, sobre a importancia a reembolsar,
desde a data do pagamento daquela quantia até a data da emissao da correspondente

nota de crédito, na qual serdo incluidos.

VII. VALOR DO PROCESSO

71.

107

De harmonia com o disposto nos artigos 306.°, n.° 2, do CPC, 97.°-A, n.° 1, alinea a), do

CPPT, e 3.°, n.° 2, do Regulamento de Custas nos Processos de Arbitragem Tributdria,

fixa-se ao processo o valor de € 6.236.349,30 (seis milhdes, duzentos e trinta e seis mil,

trezentos e quarenta e nove euros ¢ trinta céntimos) por ter sido esse o valor economico

dado a presente acc¢do arbitral e ndo contestado.
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VIII. CUSTAS

72.

Dada a modalidade de designacdo de arbitro pelo sujeito passivo, a taxa de arbitragem,
no montante de € 100.000,00 (cem mil euros), foi paga e constitui encargo da Requerente,
nos termos do disposto no artigo 5.°, do Regulamento de Custas nos Processos de

Arbitragem Tributaria e da Tabela de Custas a este anexa.

Lisboa, 18 de Margo de 2026

108

Os arbitros,

Carla Castelo Trindade
(Arbitra Presidente ¢ Relatora)

Clotilde Celorico Palma
(Arbitro vogal)

Jorge Carita

(Arbitro vogal)
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DECLARACAO DE VOTO

Direito a deducao de IVA

Votei vencido, porquanto a prestacdo de servicos de angariacdo em causa, cujo imposto
se pretende ver deduzido, teve como reflexo a compra de avos na propriedade de diversos
o

imdveis, operagdo essa isenta de IVA sem direito a deducao (sujei¢ao a IMT, art®. 9°. n°.

30 e ndo dedutivel nos termos do art®. 20°., ambos do CIVA).

Isto, independentemente do facto de a jusante podermos encontrar um empreendimento

turistico, cuja atividade € sujeita a IVA.

De referir que as empresas do Grupo que desenvolvem este tipo de operagdes, incluindo
a Requerente, sdo, regra geral, sujeitos passivos de IVA que desenvolvem operacdes
mistas, com deducdo de imposto mediante o0 método da afetagdo real de todos os bens e
servicos, e optaram, no passado, por ndo deduzir a parcela de imposto que aqui e agora

querem recupcerar.

Relativamente ao objeto social da Requerente, importa frisar que, embora do mesmo
conste a atividade hoteleira, também 14 consta, mas desde o inicio, a atividade de compra

e venda de bens imovelis.

Foi no contexto da atividade de compra e venda de imoveis que a Requerente adquiriu os
prédios/ terrenos para construcdo em Matosinhos e posteriormente os revendeu aos
investidores estrangeiros, candidatos ao Golden Visa, cuja comissdo de angariagdo
faturada por uma empresa canadiana do Grupo, estd diretamente relacionada com o

imposto que a Requerente pretende ver deduzido.
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Recorde-se, que tal investimento imobiliario ¢ pressuposto essencial de validacdo do
identificado regime (Golden Visa), o que foi feito dentro do limite minimo necessario

para a sua atribuigao.

Cada um dos 54 investidores comprou 1/54 avos de uns determinados artigos matriciais,

numa pura atividade imobiliria e de captacdo de investimento estrangeiro.

Diga-se que a Requerente, para além da possibilidade de recompra das parcelas de terreno
vendidas, salvaguardou para si todos os direitos de uso e utilizagdo dos imdveis em causa,

como se propriedade sua continuassem a ser (Vd. Investor Agreement).

Refira-se, que se pode perfeitamente dar como provado no presente processo e ¢ aceite

pelas partes, que a dupla vertente deste negdcio consistiu:

i). por um lado, a venda de quotas de compropriedade do imovel a investidores com

sujeicao a operagdes urbanisticas/reabilitacao urbana;
e

ii). por outro lado, a celebra¢dao de acordos de cedéncia da exploracdo ou do uso dos

prédios pelos investidores a Requerente, para exploracao comercial desta.
E a ambas estas vertentes foram atribuidas precos autonomos. A saber:

i). Para 54 investidores, por cada 1/54 avos de aquisicdo dos prédios em regime de
compropriedade os pregos variam entre € 210.000,00 e € 265.000,00, com isencdo de
IVA;

ii). Para os mesmos 54 investidores, de adiantamento para obras de reabilitagdo urbana, a

realizar pela Requerente: € 140.000,00, com IVA incluido a taxa de 6%;

Pode dar-se como provado nos presentes autos que este pagamento foi devido e faturado

na sequéncia da aquisicao da quota de compropriedade dos iméveis.
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Sobre este valor a Requerente autoliquidou IVA, a taxa de 6%, tendo, no entanto,
deduzido a totalidade do imposto suportado, contrariamente ao que ja tinha sido
anteriormente efetuado por empresas do mesmo Grupo, em situagdes idénticas, e que

constitui aquilo que opde a Requerente a AT neste processo.

As razoes pelas quais a AT procedeu as corregdes dos valores do imposto deduzido pela
Requerente, e que constam do RIT, para a qual remetemos, e a cujo conteudo
manifestamos a nossa adesdo, particularizando os seguintes aspetos: (VER

RELATORIO).

“O procedimento adotado em outros projetos do mesmo Grupo, quanto a dedugdo do IVA
autoliquidado em prestagdes de servicos semelhantes, foi o da dedugdo parcial, por
aplicacdo de uma percentagem baseada num racio (valor estimado de reabilitagdo / nimero
de investidores), considerando que as comissdes geraram dois tipos de contraprestagdes
ativas, uma tributavel (obras de reabilitacdo) e outra isenta de IVA (alienacao de imoveis).

O IVA foi deduzido segundo o racio obras de reabilitacdo / total investido;

A AT considera que a Requerente efetua dois tipos de prestagdes de servigos autdonomas
aos investidores — venda de avos de imoveis e prestacdo de servicos integrada relacionada
com a valorizagdo e gestdo dos avos de imdveis — e atendendo a realidade econdmica das
operagdes em causa, 0 sujeito passivo tem direito a dedugdo parcial do imposto suportado
com a angariacdo de investidores/financiadores, segundo o racio valor estimado da

reabilitagdo / nimero de investidores;

No que respeita a prestacao de servigos de angariacdo de investidores/financiadores, com
referéncia a operagdo de venda de imodvel isenta de IVA pela alinea 30) do artigo 9.° do
Codigo do IVA, tratando-se de uma isen¢do simples ou incompleta, ndo é permitida a

dedugdo do imposto suportado para a sua realiza¢ao;”
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Os principais argumentos que a Requerente utiliza, passam pela invocacdo de que a
despesa feita com a angariagdo esta intrinsecamente ligada com a gestao direta e exclusiva
da atividade hoteleira, constituindo atividades preparatorias desta, sendo que tal atividade
hoteleira estd sujeita a IVA e dele ndo isenta, com direito a dedugdo total do imposto

suportado.

Defende a Requerente que o IVA suportado (reverse-charge) decorrente dessas prestagdes
de servigos relacionadas com a promogao e angariacao de investidores/adquirentes para
efeito de “atividades de investimento”, na modalidade de aquisi¢cdo de ativos destinados
a serem utilizados no ambito de operacdes tributadas, possui um nexo objetivo de

ineréncia com as operagdes tributaveis de exploracao hoteleira.

Deve este IVA suportado ser deduzido integralmente (100%) uma vez que a Requerente,
naquele ativo, ird desenvolver uma atividade hoteleira — gestdo e exploracdo de uma
unidade hoteleira de referéncia mundial — que ¢ atividade sujeita a IVA e dele ndo isenta,

com direito a deducao total do imposto suportado.

Relativamente a esta linha de defesa da Requerente, importa desde logo referir que nao
consta dos autos documentagdo que aponte inequivocamente para o facto de que, de entre
as atividades prestadas a montante a Requerente esteja “a prospecdo, identificacdo e
avaliagdo fisica, econdmica e financeira de ativos com potencial para o exercicio do
escopo social da A... ...”, parecendo-nos antes tudo muito centrado na pessoa dos

investidores.

E, neste dominio, para uma faixa especifica de investidores: - aqueles que pretendam
estabelecer uma relagdo especial com Portugal, aqui obtendo autorizag@o de residéncia e
um dia mais tarde a propria nacionalidade, e revelem propensdo para o fazer através de

um esquema de investimento imobilidrio.
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Esta intencdo ¢ flagrante, porquanto o investimento em causa estd dimensionado nos
limites minimos daquilo que est4 fixado pelo Estado Portugués para atribuicdo de tais

regalias.

Assim sendo, entdo a que se resume a atividade desenvolvida para a Requerente pela
empresa canadiana do Grupo: angariadora de investidores para obtengdo de titulo de

residéncia em Portugal através da compra de terrenos.

E essa compra de terrenos ¢ obviamente uma operagao isenta de IVA, razdo pela qual a
parte da comissao cobrada com esse fim, ndo pode ver o respetivo IVA considerado como

dedutivel pela Requerente.

Nao queremos naturalmente colocar em causa o mecanismo do direito a dedugdo na logica

deste imposto, bem como da sua protetora neutralidade.

Mas também constitui regra comunitéria e nacional, jurisprudencialmente defendida, de
que o mesmo ndo ¢ absoluto, estando limitado, entre outros aspetos, a que o servigo
adquirido seja utilizado para efeito das suas operacdes tributadas, embora nos possamos
abstrair dos aspetos formais desse direito a deducdo, mais cuidando dos seus aspetos
substanciais. (Vd. Acordao do Tribunal de Justi¢a, no processo C-696/22, C_SPRL, de
13 de junho de 2024,

E, com todo o respeito, admito que € precisamente isso que a argumentacao utilizada na
presente Decisdo (como noutras sobre temas idénticos) ndo respeita, porquanto atende
mais (ou apenas) aos aspetos puramente contratuais da relagdo entre as partes, numa sua
leitura demasiado literal, sem cuidar de atender e valorizar, que tais investidores estdo a
comprar terrenos em Portugal aos avos (realidade que se pensava afastada do
ordenamento juridico portugués e do comércio juridico, face aos problemas que tiveram
na origem dos falsos loteamentos clandestinos que tanto maltrataram os principios

basicos do urbanismo e que demoraram décadas a resolver).
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E, para que conseguisse vender esses terrenos, a Requerente teve que suportar um custo
pela angaria¢do dos potenciais investidores para a compra desses terrenos, quando nao ¢
conhecido a relagdo que esses investidores terdo no futuro: nunca serdo donos do Hotel,
nem sdcios da sociedade que o vai explorar. E até o mais provavel ¢ que a Requerente

exerca o seu direito de recompra daquilo que lhes vendeu....

E, ndo posso estar mais de acordo quando se 1€ na jurisprudéncia do CAAD sobre esta

mesma matéria (Proc®. 377/2025-T) que:

“Para que o direito a deduc@o do IVA seja reconhecido, ¢ necessaria a existéncia de uma
relacdo direta e imediata entre uma determinada operagdo a montante € uma ou varias

operagoes a jusante com direito a dedugdo.”
O que se repete no presente Acordao (sumario):

Vi O direito a dedugdo do IVA nos gastos incorridos por um sujeito passivo
depende da existéncia de um nexo directo e imediato com a actividade economica

exercida por esse sujeito passivo;

Sim, podemos considerar para que o direito a deducdo do IVA seja reconhecido, que ¢
necessaria a existéncia de uma relacdo direta e imediata entre uma determinada operagao

a montante e uma ou varias operagdes a jusante com direito a deducao.

Mas, no caso concreto, entendo que essa relagdo direta ndo existe (e, se existe, ¢ com a

compra e venda dos terrenos).

E, ndo estamos perante uma das situagdes em que jurisprudencialmente se pode entender
que tal relagdo direta pode faltar, como seria o caso do custo dos servigos em causa fazer
parte das despesas gerais da Requerente, e sejam como tal elementos constitutivos do

preco dos servigos prestados, o que estd longe de estar demonstrado no caso concreto.
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Alias, atribuem-se poderes ao Tribunal, recomenda-se até, que se tenha em conta a
utilizacdo efetiva dos servigos adquiridos a montante pelo sujeito passivo e a causa
exclusiva desta aquisicdo, devendo esta ultima ser considerada um critério de

determinag@o do conteudo objetivo.

Sera dedutivel o imposto suportado na aquisi¢ao de servigos, desde que 0os mesmos sejam
utilizados para os fins das suas operagdes tributadas, o que, no nosso entender, ndo foi o

caso.
Ora, a operagdo em causa, foi a compra dos terrenos que, como vimos, ndo € tributada.

Isto ndo fica prejudicado pelo facto de, posteriormente, 0 mesmo sujeito passivo vir a

praticar novas operacdes, essas sim ja tributadas.

Mas no meio, ja a operagao nao tributada operou os seus efeitos, para que ndo possa deixar

de se lhe dar relevancia, ndo podendo escamotear-se que ela existiu.
Nao podemos pura e simplesmente dar o salto para a operagao hoteleira...

Mais parece um esquema de obten¢do do Visa Gold conducente a atribuicdo de

autorizacao de residéncia.

Este grau de incerteza, sem que haja ainda fracturagdo especifica com IVA (que confira
direito a dedugdo) referente a atividade hoteleira, e as razdes atras invocadas, nao nos

permitem, com o devido respeito, acompanhar o sentido da presente Decisao.

Estamos por isso longe de se poder concluir, que se constata uma relacdo direta,
imediata e exclusiva dos servigos de angariagcdo de investidores prestados a Requerente

com a sua atividade econdmica de exploragdo hoteleira, que confere o direito a deducao.

Aplicagdo da taxa reduzida de 6% prevista na Verba 2.23 da Lista I Anexa ao
CIVA
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Estd aqui em causa saber se a taxa de IVA devida pelos adiantamentos pagos pelos
investidores por conta das despesas de reabilitagdo dos imoveis por si adquiridos em avos,
podem beneficiar da taxa reduzida de imposto de 6%, prevista na Verba 2.23, da Lista I,

Anexa ao CIVA.

No respeito pela recente jurisprudéncia do STA, a AT da por adquirido que se trata de
uma “empreitada de reabilitagdo urbana”, cuja faturacdo pelo empreiteiro esta sujeita a
taxa de IVA de 6% (localizagdo em ARU e aprovacdo de ORU). Temos as nossas dividas
de que essa prova esteja feita, mas essa questdo ndo € levantada. Se tais requisitos ndo
estivessem verificados cumulativamente, nunca se poderia ter aplicado taxa de 6%, mas

a de 23%,

Contudo, e desde logo, importa referir que ndo conseguimos localizar no processo a

totalidade das faturas em causa, emitidas pelo (s) empreiteiro (s) ao dono da obra.

Faturas essas que ndo foram emitidas em nome dos investidores estrangeiros, embora a
Requerente entenda que a taxa do IVA deve ser a mesma e tudo se passa como se também
eles tivessem outorgado o contrato de empreitada e fossem considerados como “donos da

obra” para efeitos fiscais e contratuais.

“A questdo decidenda tem que ver com o enquadramento das operagdes tituladas pelas
faturas, emitidas pela Requerente a investidores, que se referem a “[a]diantamento para
obras de reabilitacdo urbana”, com liquidacdo de IVA a taxa reduzida de 6%.”, diz a

entidade Requerida na sua Resposta.

E a questdo parece resumir-se ao facto da Requerente invocar que, nesta situagdo
concreta, os investidores a quem cobrou esse adiantamento, também sdo donos da obra e
partes nesse contrato de empreitada, enquadrando tudo isto no ambito do disposto nos

termos do art’. 4°. n°. 4 do CIVA, e como tal beneficiar da referida redugdo de taxa.
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A Requerente apela, para estes efeitos, ao conceito de mandato sem representacdo, no que
diz respeito a relacdo que estabelece com os investidores, que a legitima, a assinar, s6 por
si, o dito contrato de empreitada, mas pretendendo com isso significar o envolvimento
dos investidores em idéntica posi¢ao, porque s essa lhes permitird aproveitar da reducdo

de taxa.
Com o que a entidade Requerida ndo concorda.

A Requerida entende que a Requerente ndo pode invocar que ndo sé atuou em nome
proprio, mas também em nome e por conta desses investidores, negando-lhe assim o
aproveitamento do regime previsto no citado artigo 4°., no 4 do CIVA, que dispde do

seguinte modo:

“Quando a prestagdo de servigos for efectuada por interven¢do de um mandatario agindo

em nome proprio, este ¢, sucessivamente, adquirente e prestador do servico.”
A Requerida entende, com suporte em jurisprudéncia comunitaria, que:

“Quando um sujeito passivo, agindo em nome proprio, mas por conta de outrem, ¢
intermedidrio numa prestacdo de servigos, considera-se, em conformidade com o artigo

28.° da Diretiva IVA, que recebeu e prestou pessoalmente os servigos em questdo.”
Para concluir que:

“Deste modo, nos casos em que a norma do artigo 4.°, n.° 4 do Codigo do IVA seja
aplicavel, o sujeito passivo sera sucessivamente adquirente e prestador do servigo, pelo que

ao faturar ao cliente final deve aplicar a taxa de IVA correspondente ao servigo em causa.”

Nestes moldes, bem teria andado a Requerente, que aplicou a mesma taxa aos investidores

que supostamente lhe tera sido aplicada pelo empreiteiro (ndo temos copia dessas faturas).

Mas a discordancia da AT tem por base o seguinte entendimento:
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“Nao resulta demonstrado que as faturas se refiram apenas aos servigos abrangidos pelos
contratos de empreitada de reabilitagdo, para que se possa dar como comprovada a

aplicabilidade da verba 2.23 da Lista [ anexa ao Cdodigo do IVA.”
A segunda constatacdo da Requerida € que:

“(ii) 54 Faturas (IVA incluido a taxa de 6%, base de €132.075) no valor de €140.000/cada
- a titulo de “adiantamento para obras de reabilitacdo urbana” - que totalizaram €7.560.000;
0 que no caso ¢ insuficiente para cobrir o orcamento de empreitada [€10.441.000 [IVA
incluido a 6%, zona ARU]; (sublinhado nosso)

Invoca ainda a Requerida que na realidade, descrevendo o negodcio da Requerente, tais
adiantamentos estdo apenas relacionados com a obtenc¢do de financiamento por parte dos

investidores diretamente relacionados com a atribui¢ao do Visto Gold.

“Queixa-se” a Requerida que a AT ndo teve acesso a qualquer outro tipo de faturacdo
relativa ao valor das obras que lhe permita apurar da sua relagdo com os adiantamentos,
invocando igualmente o ndo cumprimento do disposto na alinea b) do n°. 5 do artigo 36°.
do CIVA, por das mesmas constar uma expressao muito vaga (‘“adiantamento para obras
de reabilitacdo urbana’), ndo descrevendo a extensdo e natureza dos servicos prestados,

nem remetendo para um concreto contrato ou documento que os contenha.
Defende a Requerida que:

“Uma unica prestagdo que engloba diversos servigos de terceiros, efetuada por um prego
unico, em que a intervengao do sujeito passivo excede a mera intermediacdo, ndo pode ser
considerada para efeitos do n.° 4 do artigo 4.° do Cddigo do IVA - vide, nesse sentido,
Informacgao Vinculativa n.° 24918, ja referenciada, e Informacao Vinculativa n.° 25611,

com despacho de 2024-02-29, da Diretora de Servigos do IVA, por subdelegacao.”

A Requerida entende que nao se pode concluir como faz o Tribunal Arbitral, na Decisao

de 19 de novembro de 2024, processo n.° 539/2024-T, que:
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“(...) os servigos em causa nos autos — obras de reabilitacdo urbana em edificios
degradados adquiridos pela Requerente — sdo exatamente os mesmos que a Requerente

faturou aos investidores”.
E a Requerida conclui na sua Resposta que:

“Vide que, no ambito dos contratos de empreitada, a Requerente atua como “Dono
da Obra”, enquanto promotora e proprietaria dos projetos turisticos em que insere

a respetiva reabilitacdo urbana.

Neste contexto, dificilmente se concebe a atuagdo da Requerente como mera

intermediagdo, a que alude o disposto no artigo 4.°, n.° 4 do Codigo do IVA.”
Vejamos a posicao da Requerente, quanto a este aspeto.

“Reiterando o que ja se exp0s no PPA, cabe entender que a aplicac¢do da taxa reduzida de
IVA na (re)faturagdo aos Investidores comproprietarios dos prédios, das obras de
reabilitagdo urbana neles efetuadas, ¢ inteiramente correta em aten¢do ao enquadramento
tributario aplicavel em sede de IVA, porquanto a Requerente atuou em nome proprio mas
por conta desses Investidores, portanto, como mandatiria sem representacao,
relativamente as empreitadas de reabilitacdo urbana executadas nos prédios de
compropriedade dos Investidores, os quais pagaram a quantia individual de €100.000,00
(com IVA incluido) no projeto ..., de €160.000,00 (com IVA incluido) no projeto ..., de
€140.000,00 (com IVA incluido) no projeto..., e de €140.000,00 (com IVA incluido) no
projeto ..., para a realiza¢do dos trabalhos e obras respetivas (vd. os factos G, alineas c),

d),e),el).”

“Na verdade, a atuagdo como mandatério sem representagdo implica, por for¢a do artigo
4.°,n.°4 do CIVA (em transposicao do artigo 28.° da Diretiva 2006/112/CE do Conselho
de 28 de novembro de 2006 relativa ao sistema comum do Imposto sobre o Valor

Acrescentado - Diretiva IVA), que, ao (re)faturar aos Investidores as obras e servicos das
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empreitadas de reabilitagdo urbana, a Requerente tinha de aplicar a taxa de IVA
correspondente a esses servicos, ou seja, em conformidade com o disposto no artigo 18.°,

n.° 1, al. a) do CIVA e na verba 2.23 da Lista I anexa ao CIVA, a taxa reduzida de 6%.”
Dos elementos analisados até agora importa salientar os seguintes aspetos:

i). As datas em que as faturas aos investidores foram emitidas em comparagdo com a data
da celebragdo do contrato de empreitada, e a faturacdo emitida pelo empreiteiro ao dono

da obra ao longo da execu¢do da empreitada;

ii). A singela referéncia nas faturas a “adiantamentos”, sem se detalhar a natureza dos
servigos incluidos nesse adiantamento, em violagdo alinea b), do n°. 5 do art®. 36°. do

CIVA;

iii). O facto de se poder entender que os investidores ndo sdo parte do contrato de

empreitada;

iv). A melhor interpretagcdo do n°. 4 do art®. 4°. do CIVA, no sentido de se considera que

a Requerente ndo foi uma mera intermedidria nas operagdes;

v). O facto da empreitada ter tido um custo inferior aos adiantamentos, deixa de fora no

nexo de ligagdo entre as duas operagdes uma parte do valor do adiantamento;

vi). O valor dos adiantamentos ndo ter sido calculado em fun¢do do custo da obra, mas

do valor necessario para obtengdo do atestado de residéncia.

A Autoridade Tributaria defende que o IVA nao pode ser deduzido, porquanto a faturagdo
em causa ndo foi fixada com base numa atividade econdémica, mas a titulo de liberalidade,

podendo apenas ser deduzida até a concorréncia da factoracdo que lhe estéd inerente.

Ou seja, os investidores pagaram mais pela obra a Requerente do que aquilo que a

Requerente pagou ao empreiteiro.

Entdo esse diferencial foi pago a que titulo?
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Se ndo foi a titulo de adiantamento para pagamento de uma empreitada que pode ser

faturada a 6%, também o adiantamento nao pode ser faturado a essa mesma taxa.

Nao nos importa saber se se trata de uma liberalidade ou ndo, mas se ndo foi para pagar
obra, faturada com IVA, ndo pode a taxa de IVA ser a mesma, porque ¢ do IVA da

empreitada que o IVA do adiantamento “recebe” a taxa.

Uma coisa era certa, a soma dos pagamentos efetuados pelos investidores, divididos entre
compra dos avos do imével e adiantamentos para as obras, nunca poderia ser inferior ao

valor necessario para garantia a obteng¢ao do Visto Gold!!!!

Face a andlise efetuada até agora, inclino-me a salvaguardar a posi¢cdo da AT quanto a
este ponto, com especial foco nos requisitos da fatura emitida aos investidores que, com

todo o respeito, ndo dou por cumpridos.

Efetivamente, ndo podemos acompanhar a conclusdo tirada na presente Decisdo quando

se afirma:

“A segunda e ultima condi¢do prende-se com a necessidade de se tratar da mesma
prestagdo de servigos, i.e., de se constatar a identidade dos servigos adquiridos pelo
mandatario e daqueles por este prestados (dada a fic¢do) ao mandante. Também neste
ponto é afirmativa a resposta: os servicos em causa nos autos — obras de reabilita¢do
urbana em edificios degradados adquiridos pelas Requerentes — sdo exatamente aqueles
que as Requerentes faturaram aos investidores. Estdo em causa as mesmas obras

realizadas nos mesmos edificios de que os investidores sdo comproprietarios. “

Nao esta feita prova no processo que estejam em causa 0s mesmos servigos, sendo
manifestamente insuficiente que se escreva que se trata de prestacao de servicos de

reabilita¢do urbana.

Como nota final, quero deixar assinalado que, com todo o respeito, também ndo posso

acompanhar a posicdo consagrada nesta Decisdo, que, em resposta ao argumento da
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Requerida quanto aos efeitos da inexisténcia de contrato de empreitada celebrado com os
investidores (tornaria invidvel ao enquadramento da operacdo na verba 2.23), responde

do seguinte modo:

“Todavia, analisando o teor da verba, ndo se desprende que tenha de existir um contrato
de empreitada direto. Com efeito, o enunciado legal prevé de forma singela “empreitadas

de reabilitacdo urbana”

Entdo, como poderiamos confirmar que os servigos faturados a Requerente como dona da

obra, sdo os mesmos que a Requerente fatura aos seus clientes /investidores?
Ora, j4 sabemos o que a fatura diz, que € pouco, se nao for pelo contrato, como seria!!!

Contudo, ¢ a propria Decisdo que mais a frente, em natural contradicdo com o que
consagrou anteriormente, nos vem dizer que esse tal contrato de empreitada, que defendeu
ndo ser necessario, constitui precisamente o meio de prova complementar a fatura para se

apurar a natureza dos servigos prestados.
Reza assim esta Decisao:

“No entanto, ndo so o descritivo das faturas menciona de forma clara o servico em
questdo “Adiantamento para Obras de Reabilitagdo Urbana”, que constitui a
denominagdo usual dos servigos prestados, como preceituado no artigo 36.°, n.°5, alinea
b) do Codigo do IVA, como qualquer divida que se suscitasse poderia ser facilmente
elucidada pela andlise da documentacdo contratual (acordos pormenorizados com os
investidores e contratos de empreitada) a que a Requerida teve acesso na fase do
procedimento. Com efeito, esta documentac¢do detalha as obras realizadas, a sua

localizagdo, os imoveis a que respeitam e demais detalhes pertinentes. (negrito nosso)

O que ndo podemos respeitosamente acompanhar.
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CENTRO DE ARBITRAGEM

ADMINISTRATIVA

ITII. Erro sobre os pressupostos quanto ao alegado IVA indevidamente deduzido no

projeto ....

Esta questdo deveria ter a mesma solucao, que no meu entender, e com todo o respeito, deveria

ter sido dada a questdo da dedutibilidade do IVA.

(Jorge Carita)
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