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CENTRO DE ARBITRAGEM
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CAAD: Arbitragem Tributaria
Processo n.°: 455/2025-T

Tema: IRS — Mais-valias imobiliarias. Encargos com a valorizagdo dos bens. Artigo
51° n° 1 a) do Cdédigo do IRS.

SUMARIO:

I — As obras de melhoramento do imdvel, constituindo benfeitorias tuteis (artigo 216.°,
n.° 3, do Codigo Civil) que favoreceram as condi¢des de habitabilidade, qualidade e conforto
do mesmo, contribuiram para o incremento do seu valor econémico e, consequentemente,
para o valor de mercado por ele obtido. Nessa medida, devem os custos de tais obras

considerar-se “encargos com a valoriza¢do” do imovel, relevantes para efeitos do disposto no

artigo 51.°, n.° 1, al. a), do CIRS.

IT — A ndo comunicagdo das obras para efeitos de avaliacdo matricial e alteracao do
valor patrimonial tributario ndo as descaracteriza como obras de valorizacdo do imével, cujo

encargo deve ser tido em conta para a determinacdo das mais-valias sujeitas a imposto.

DECISAO ARBITRAL

Os arbitros Prof.* Doutora Regina de Almeida Monteiro (Presidente), Dr. Jodo Marques Pinto
e A. Sérgio de Matos (Adjuntos), designados pelo Conselho Deontologico do Centro de
Arbitragem Administrativa (“CAAD”) para formarem o Tribunal Arbitral, acordam no

seguinte:

I. RELATORIO

Av.? Duque de Loulé n.° 72 A « 1050-091 LISBOA -« 213 189 027 / 217 653 423 (Chamada para a rede fixa nacional) ¢
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A... e B... (doravante Requerentes), NIF’s ... e ..., respectivamente, casados entre si sob
o regime de comunhao de adquiridos, ambos residentes na Av..., ..., ..., ...-... Guimaraes, cujo
servigo periférico local do seu domicilio € o do concelho de Guimaraes, vieram apresentar,
nos termos e para os efeitos do disposto nos artigos 2° e seguintes do Regime Juridico da
Arbitragem Tributaria (RJAT), pedido de prontncia arbitral da decisdo de indeferimento, por
parte da AUTORIDADE TRIBUTARIA E ADUANEIRA (AT), da Reclamagdo Graciosa
apresentada pelos ora Requerentes sancionada com o numero ...2024..., bem como dos actos
tributarios de liquidagdo em sede de IRS relativo ao ano de 2023, no montante de 73.903,42€,
liquidacao n.° 2024..., e dos respectivos juros compensatorios, no montante de 745,60€,
pedindo a anulacdo de tais actos e, por consequéncia, a condenagdo da AT ao pagamento de
juros indemnizatdrios nos termos do n.° 1 do artigo 43° da LGT e ao estorno do respetivo
montante do imposto indevidamente pago.
E demandada a AUTORIDADE TRIBUTARIA E ADUANEIRA, doravante referida por
“AT” ou “Requerida”.

Em 08 de Maio de 2025, o pedido de constitui¢ao do Tribunal Arbitral foi aceite pelo
Exmo. Presidente do CAAD e, automaticamente, notificado a AT.

Em conformidade com o disposto nos artigos 5.°, n.° 3, alinea a), 6.°, n.° 2, alinea a), e
11.°,n.° 1, alinea a), todos do RJAT, o Exmo. Presidente do Conselho Deontologico do
CAAD designou os arbitros deste Tribunal Arbitral, que comunicaram a aceitagdo do encargo
no prazo aplicavel.

As Partes, notificadas dessa designag@o, ndo manifestaram vontade de a recusar (artigo

11.°,n.° 1, alineas a) e ¢), do RJAT e artigos 6.° ¢ 7.° do Cdodigo Deontolégico do CAAD).

O Tribunal Arbitral ficou constituido em 15 de Julho de 2025.

A Requerida apresentou Resposta, em 30-09-2025, na qual se defende por

impugnacao, e juntou o Processo Administrativo (PA).
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Por despacho de 24-11-2025, foi marcada a reunido prevista no artigo 18.° do RJAT,
que teve lugar no dia 10-12-1025, nela se tendo ouvido apenas as testemunhas indicadas, dado
afigurar-se ao Tribunal serem dispensaveis as declaragdes de parte.

O Tribunal admitiu aos Requerentes a jun¢do das fotografias apresentadas pela
testemunha C..., as quais foram efectivamente juntas aos autos no dia seguinte, com a
finalidade declarada de “...demonstrar que as obras no imovel em causa no processo foram
efectivamente realizadas, e qual a sua dimensdo e caracteristicas”. Mais ficou consignada a
faculdade de a AT exercer o contraditdrio no prazo das alegacdes.

Findas as inquiri¢des, o Tribunal notificou Requerente e Requerida para, por essa
ordem e de modo sucessivo, apresentarem alegacdes escritas, no prazo de 15 dias. Bem assim,
determinou a prorrogagdo do prazo previsto no art. 21.° do RJAT, nos termos dos n.°s 1 e 2 do
mesmo, solicitou as partes a disponibilizagdo das pecas processuais em formato Word e

advertiu-as para o pagamento tempestivo da taxa arbitral subsequente .

Nas alegacdes por si apresentadas em 09-01-2026, além de manterem o entendimento
expresso no PPA, os Requerentes imputam a AT a introdugdo de novos argumentos para
suportar a decisdo de indeferimento da Reclamagao graciosa anteriormente proferida, o que

desvirtua o

objecto deste processo e, consequentemente, viola o principio do contraditorio e o da boa fé
processual. Refere, concretamente, o facto de s6 na Resposta ao PPA a AT vir alegar que “a
apresentac¢do das faturas, per si, ndo prova que o requerente efetivamente suportou aqueles
encargos” “deveria ser complementado por outros elementos de prova que confirmassem o
pagamento ou a efetivacdo das operagoes, nomeadamente recibos (documento que
legalmente comprova o pagamento), comprovativo de pagamento bancario, apresentagdo de
prova documental visual ou testemunhal dos servigo...”, argumento ndo constante da Decisdo
de indeferimento da RG, onde ndo colocou em causa a insuficiéncia de prova por parte dos
Requerentes quanto ao que efectivamente gastaram com os trabalhos realizados no imovel.

Colocam no mesmo plano a afirmacao, sobrevinda apenas com a Resposta, de que

“torna-se necessario que seja demonstrado que aqueles materiais e mao-de-obra foram
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efetivamente utilizados naquele imovel”, matéria que anteriormente aceitou e que nao foi

objecto de discussao.

Mencionam, por ultimo, a duvida suscitada na audiéncia de inquiri¢cao sobre ter o
imdvel em causa nos autos sido ou ndo habitacdo propria e permanente dos Requerentes, para
dizer que essa questdo nunca foi colocada por parte da AT, a qual sempre considerou que esse

pressuposto se encontrava preenchido.

A Requerida apresentou alegacdes, em 29-01-2026, nas quais declarou manter

integralmente o teor da sua Resposta oportunamente apresentada.

As questdes suscitadas pelos Requerentes consubstanciam o conceito da
fundamentagdo a posteriori, inadmissivel a luz do disposto no artigo 268.°, n° 3, da
Constituicao, nos artigos 152.° e segs. do CPA e no artigo 77.° da LGT, como ¢ pacificamente
entendido na jurisprudéncia, sendo tema ao qual se voltard (ou ndo) em fungdo da matéria que

vier a considerar-se provada.
II. SANEAMENTO

O Tribunal foi regularmente constituido e ¢ competente em razao da matéria para
conhecer da liquidacdo aqui posta em crise, a face do preceituado nos artigos 2.°, n.° 1, alinea
a), 5.°,n.°3, alinea a), 6.°,n.°2,¢ 11.°, n.° 1, todos do RJAT.

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

A acg¢do ¢ tempestiva, tendo o pedido de pronuncia arbitral sido apresentado no prazo
de 90 dias previsto no artigo 10.%, n.° 1, alinea a), do RJAT, de acordo com a remissao
operada para o artigo 102.°, n.° 1, do Codigo de Procedimento e de Processo Tributario

(“CPPT”).
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III. FUNDAMENTACAO DE FACTO
1. MATERIA DE FACTO PROVADA

Com relevo para a decisdo, importa atender aos seguintes factos que se julgam

provados:

A. Os Requerentes, no ano de 2023, alienaram um imovel destinado a habitagao propria e
permanente, sito na Rua ..., conhecido como ..., freguesia ..., Concelho de Guimaraes,
Codigo Postal ...-... Guimardes, com o artigo matricial urbano ..., que teve origem no

extinto artigo matricial ... da mesma Freguesia e Concelho (ndo controvertido).

B. A declaracdo de IRS entregue pelos Requerentes, referente a esse mesmo ano, foi
preenchida, quanto a categoria dos incrementos patrimoniais (Anexo G), com o valor
de 111.293,56€ quanto a despesas e encargos, a deduzir do valor das mais-valias

resultante daquela alienacao (PA).

C. No apuramento do valor de despesas e encargos, os Requerentes consideraram as faturas
de despesas com obras realizadas no referido imdvel, incluindo a substitui¢do de
equipamentos sanitdrios € todos os servicos de pichelaria necessarios, reposi¢cdo de
pavimentos das casas de banho, execucdo de parede de separagdao do quarto de banho e
entrada, e aplicacdo de porta de correr com vidro duplo de rotura térmica, renovagao de
toda a caixilharia com vidro duplo de rotura térmica, aplicagdo de novo material
ceramico, fornecimento equipamento em madeira nomeadamente rodapés, roupeiros
painéis e porta, assim como fornecimento e execugdo de pinturas e lacagens, renovacao
do revestimento das paredes exteriores da habitacdo e resguardo em vidro na varanda,
requalificacdo da cobertura com novos materiais para impermeabilizagdo, instalagao do
equipamento da cozinha, e renovacdo do sistema elétrico e aplicagdao de equipamentos

(PA).
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. A AT notificou os ora Requerentes da verificagdo de divergéncias sobre os rendimentos
da categoria G e de uma proposta de rectificagdo do anexo inerente por, segundo a
mesma, terem sido constatadas incorre¢des no preenchimento da coluna referente a
despesas e encargos, na sequéncia do que emitiu a liquidacao de IRS n.° 2024..., de 02-
10-2024, no valor do imposto apurado de 73.157,82 €, assim como dos juros
compensatorios de 745,60 €, tudo no montante de 73.903,42 € (PA e Doc. n.° 1 junto

com o PPA, que aqui se da por reproduzido).

. Os Requerentes, por ndo concordarem com a liquidacdo, apresentaram Reclamacdo
Graciosa (RG), datada de 25-11-2024 e autuada em 26-11-2024, com o n.°...2024... (PA

e Doc. n.° 2 junto com o PPA, que aqui se da por reproduzido).

. Com a Reclamagdo Graciosa os Requerentes juntaram as Facturas referentes as obras
realizadas no imoével alienado e mais elementos de suporte aquelas facturas,
nomeadamente Guias de Transporte e Declaragcdes de Honra dos emitentes de tais

facturas (PA e Docs. n.°s 4, 5 e 6 juntos com o PPA, que aqui se dao por reproduzidos).

. De tais documentos — facturas, guias de transporte e declaracdes de honra — resulta que
todos os bens e servigos neles representados foram fornecidos e prestados e tiveram por
destino o imdvel sito na Rua..., conhecido como ..., freguesia da ..., Concelho de
Guimaraes, Codigo Postal ...-... Guimaraes (PA, cits. Docs. n.°s 4, 5 e 6 e depoimentos

das testemunhas C... e D...).

. Em despacho de 04-02-2025, proferido pelo Chefe de Divisdo de Financas, por
delegacdo de competéncias do Diretor de Financas de Braga, foi tal procedimento de
Reclamacao Graciosa indeferido, conforme oficio n.°..., datado de 05-02-2025,
notificado ao Requerente e efectivamente recebido em 07-02-2025 (PA e Doc. n.° 3

junto com o PPA, que aqui se dé por reproduzido).
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I. Do Despacho de indeferimento da RG, acolhendo a proposta que o antecede, ficou a

constar, entre 0 mais e para o que aqui releva, o seguinte:

“Quanto as despesas:

Nos termos do art.° 51.°, al. a), do Codigo do IRS, ao valor de aquisi¢do acrescem,
nomeadamente, os encargos com a valorizagdo dos bens, comprovadamente
realizados nos ultimos 12 anos, e as despesas necessarias e efetivamente praticadas,
inerentes a alienacado.

Em processo de divergéncias foram aceites as despesas referentes ao IMT e IS, pagos
aquando da aquisi¢do, no montante, respetivamente, de € 20.040,68 e de € 3.200,00,
bem como os gastos com a instala¢do de central fotovoltaica, no montante de €
8.610,00 (fatura n.° 813002890, datada de 2021-12-31).

A estas despesas o reclamante pretende juntar € 102.683,55 (declarou € 111.293,55
porque juntou novamente a fatura de € 8.610,00 que ja tinha sido aceite)

O entendimento do servico de financas que analisou a divergéncia é por nos
partilhado: as despesas apenas podem ser aceites se estiverem documentalmente
comprovadas e forem inequivocamente indissociaveis dos imoveis, e, além disso, so
podem ser consideradas de valorizagdo se cumprirem os requisitos que a legislagdo
fiscal atribui ao conceito de valorizagdo.

Consideram-se encargos de valoriza¢do as despesas que, pela sua natureza, se
mostrem indissociaveis do bem, e efetivamente, contribuam para o valorizar, pelo que
ndo se poderdo confundir com meras despesas de conservagdo, restauro ou
renovacgdo.

O que esta em causa, portanto, desde logo, é apurar se as despesas com obras nos
prédios, para além de estarem devidamente comprovados, podem ser consideradas
como encargos com a valorizag¢do. Aqui estamos perante o conceito de valorizag¢do
fiscal e ndo de valorizagdo em sentido economico: esta pode ser entendida como todo
e qualquer aumento de valor que possa afetar um determinado ativo economico (é

essa a linha de raciocinio seguida pelo reclamante); porém, para os efeitos previstos
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no art.51.° al. a), do Codigo do IRS, o critério utilizado pela AT (administragdo
tributaria) para a qualificagdo de obras como sendo de “valoriza¢do” encontra-se
essencialmente nas operagoes de avalia¢do, nos termos do Codigo do IMI, mais
concretamente nos coeficientes de qualidade e conforto (art.” 43.° do Codigo do IMI).
Relevante nesta avaliagdo é que as alteragoes dos coeficientes devem ser declaradas

na matriz, implicando a alteracdo do valor patrimonial (= valorizagdo).

Da andlise ao imovel alienado, verificou-se que ndo foi requerida a avalia¢dao para a
incorporagdo de quaisquer benfeitorias ou obras de valorizagao.

Assim, a remodelagcdo da casa, com a substituicdo de equipamentos sanitarios, de
cozinha, de iluminagdo e de lareiras (a que correspondem as faturas apresentadas),
ndo contribuiu para uma ‘“valoriza¢do” fiscal, por ndo ter especial relevancia em
processo de avaliagdo.

Como tal, o gasto com obras ndo pode ser admitido como despesas para a obten¢do do
rendimento.

Ou seja, mesmo que se demonstre que os materiais foram utilizados naquele imovel, a
AT ndo pode aceitar os respetivos gastos como despesas ou encargos a acrescer ao
valor de aquisigdo.

Ainda assim, fiel ao conceito de valorizagdo, foi aceite o montante de € 8.610,00 com a
instalagdo de central fotovoltaica, por se admitir que se insere no pressuposto legal.
Com base nos elementos que constam do processo (trazidos pelo reclamante), conclui-
se que a corre¢do das despesas foi bem feita.

(...)

O servigo de finangas validou o prédio alienado como constituindo a habita¢do propria
e permanente do agregado a data da alienagdo, e o reclamante manifestou a inten¢do
de reinvestir, pelo que o valor da inten¢do de reinvestir e a divida do empréstimo pode

ser considerados no apuramento da mais valia.” (PA).

Os Requerentes elegeram a empresa E..., Lda. como empreiteiro principal para as obras

que tencionavam realizar no imoével, tendo-lhe solicitado um or¢amento e combinado
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que alguns materiais e equipamentos seriam adquiridos pelo dono da obra e que seriam
aplicados pelo empreiteiro (PA-RG e Doc.n.® 7 junto com o PPA, que aqui se d4 por

reproduzido e depoimento da testemunha C...).

As fotografias juntas aos autos em 11-12-2025, estdo precedidas de um requerimento
com o seguinte teor:

“A finalidade a que se destina a jun¢do do documento com as fotografias é a de
demonstrar que as obras no imovel em causa no processo foram efectivamente
realizadas, e qual a sua dimensdo e caracteristicas.

Ainda que as fotografias evidenciem, por si so, as alteracoes efectuadas no imovel, com
a indicagdo do “Antes” e do “Atual”, os Requerentes esclarecem, por se entender
oportuno, que na primeira pagina do documento encontram-se fotografias obtidas antes
e depois das obras realizadas no exterior do imovel (onde se verifica a implantagdo de
um piso superior), e no jardim que o circunda. Na segunda pdgina do documento
encontram-se fotografias obtidas antes e depois das obras realizadas na cozinha
(alteracdo de chdo, paredes, tectos, mobiliario). Na terceira pagina do documento
encontram-se fotografias obtidas durante as obras realizadas no exterior do imovel. Na
quarta pagina do documento encontram-se fotografias obtidas antes e depois das obras
realizadas na fachada do imovel (onde se verifica a retirada de pedra e colocagdo de
vidros, e a alteragdo da caixilharia de madeira por outra de diferente material). Na
quinta pagina do documento encontram-se fotografias obtidas antes e depois das obras
realizadas no hall de entrada do imovel (onde se verifica a alteragdo do chdo, das
madeiras, das escadas e do corrimdo). Na sexta pagina do documento encontram-se
fotografias obtidas durante as obras realizadas no interior do imovel. Na sétima pagina
do documento encontram-se fotografias obtidas antes e depois das obras realizadas na
sala do imovel (onde se verifica a altera¢do do chdo, das paredes e tecto). Por fim, na
oitava pagina do documento encontram-se fotografias obtidas antes e depois das obras
realizadas numa casa de banho do imovel (onde se verifica a alterag¢do do chdo, das

paredes e das loigas sanitdrias).” (fotos que aqui se dao por reproduzidas).
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L. Em 17/10/2024, os Requerentes receberam a Demonstragdo da Liquidacao de IRS, com
o valor a liquidar de 73.903,42€, do qual pediram o pagamento em prestagdes em doze

meses, que lhes foi deferido (PA-RG).

M. A Requerida alega que «Consultada a nota de cobranga, verifica-se que a mesma se
encontra no estado “Suspensa Pagamento em Prestagoes”», querendo dizer «que o
imposto ainda ndo foi pago na totalidade, esta a ser pago em prestagoes mensais» (itens

54 e 55 da Resposta e ndo controvertidos).

N. O PPA em apreco foi apresentado em 06-05-2025 (SGP do CAAD).

2. FACTOS NAO PROVADOS
Nao hé factos relevantes para decisdo da causa que ndo se tenham provado.
3. MOTIVACAO DA DECISAO DE FACTO

Os factos pertinentes para o julgamento da causa foram escolhidos e recortados em
funcdo da sua relevancia juridica, em face das solugdes plausiveis das questdes de direito, nos
termos da aplicacdo conjugada dos artigos 123.°, n.° 2 do CPPT, 596.°, n.° 1 ¢ 607.°, n.° 3 do
Codigo de Processo Civil (“CPC”), aplicaveis por remissao do artigo 29.°, n.° 1, alineas a) e ¢)
do RJAT, nao tendo o Tribunal de se pronunciar sobre todas as alegagdes das Partes.

Nao se deram como provadas nem ndo provadas alegacdes feitas pelas partes, e
apresentadas como factos, consistentes em afirmagdes estritamente conclusivas, insuscetiveis
de prova e cuja validade teréd de ser aferida em relacdo a concreta matéria de facto
consolidada.

A convicgao do Tribunal fundou-se na analise do Processo Administrativo (PA), nos
documentos dele constantes, nos documentos anexos ao PPA e nos que foram juntos
posteriormente, bem assim nos depoimentos das testemunhas, que aparentaram depor com

verdade e isencdo, conforme esté refectido em relagdo a cada facto considerado provado.
10.
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F..., Engenheiro ao servigo da Empresa “E..., Lda.” que actuou como empreiteira geral
da obra, disse ter acompanhado e coordenado todos os trabalhos, incluindo os realizados ou
com materiais e equipamentos fornecidos por outras empresas, tendo nomeado a “G...”, a
“H...” e a “I...”. Descreveu genericamente as obras que foram realizadas, esclarecendo que o
imodvel estava habitdvel, mas padecia de muitas patologias, sobretudo de humidade e
estanquicidade. Mencionou o arranjo paisagistico, a colocagdo de pavimentos, a substituicao
de caixilharias e da cobertura, mudancas estruturais no interior da habitacao, a troca da
cozinha, a remodelacdo e modernizacao de equipamentos sanitarios, que inclusivamente
foram mudados de sitio, a colocagdo materiais necessarios a incrementar o isolamento, entre
outros servigos, todos eles votados a melhorar as condigdes de habitabilidade e conforto da
construcdo que, ja com alguns anos de idade, ap0s as obras ficou claramente valorizada.
Confirmou ter sido o autor do or¢amento (Doc. n.° 7 do PPA), admitindo que ao longo da
obra possa ter havido algumas alteracdes.

A testemunha D... disse ser funcionario administrativo da “E..., Lda.”, tendo sido ele
quem emitiu as facturas desta empresa, que rondaram os 60.000,00€. Referiu ter havido outras
empresas a trabalhar na obra, designadamente a “J...”, de Guimaraes. Mais declarou que
houve materiais comprados pelo dono da obra, outros fornecidos por empresas externas e
outros ainda fornecidos pela sua entidade patronal que assumiu a aplicacdo de todos eles.

Confirmou que toda a facturag@o se encontrava integralmente paga.

IV. FUNDAMENTACAO JURIDICA

1. QUESTAO A DECIDIR

Em face da argumentacdo esgrimida, a questao subjudice consiste em saber se o
investimento realizado em obras de melhoramento do imdvel, no caso concreto, deve ou ndo
ser considerado para efeitos de exclusdo da tributagdo em mais-valias imobiliarias ou, noutra
formulagdo, se em face do disposto no artigo 51.°, n.° 1, al. a), do CIRS e da prova obtida

estamos ou ndo perante “encargos com a valorizagdo dos bens”.
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2 - APRECIACAO
2.1 — REGIME JURIDICO RELEVANTE E APLICAVEL AOS FACTOS

CIRS - Artigo 51.°

Despesas € encargos

1- Para a determinagdo das mais-valias sujeitas a imposto, ao valor de aquisi¢do acrescem:
a) Os encargos com a valoriza¢do dos bens, comprovadamente realizados nos ultimos 12
anos, e as despesas necessdrias e efetivamente praticadas, inerentes a aquisi¢do e alienagdo,
bem como a indemnizagdo comprovadamente paga pela renuncia onerosa a posigoes
contratuais ou outros direitos inerentes a contratos relativos a esses bens, nas situacoes

previstas na alinea a) do n.° I do artigo 10.°
2.2 — O ENTENDIMENTO DA REQUERENTE
Em sintese, a Requerente defende a sua posicao nos seguintes termos:

- Ao contrario do entendido pela AT, ... o conceito de "valorizagdo" ndo se encontra
restringido as operacdes de avaliacdo do IMI, sendo antes um conceito mais amplo,
abrangendo todas as melhorias que objetivamente incrementam a qualidade do imovel e o seu
preco de mercado.

- A interpreta¢do da AT, que condiciona a dedutibilidade das despesas com a
valorizacdo do bem a alterag@o dos coeficientes de qualidade e conforto no Codigo do IMI,
isto €, ao pedido de avaliagdo do imovel para efeitos de alteragdo do seu valor patrimonial,
ndo tem suporte legal e impde um requisito adicional ndo previsto na legislagdo tributaria.

- O facto dos Requerentes ndo terem submetido a Declaragdo Modelo 1 do IMI, para
efeitos de reavaliacdo daquele imovel, em razao das obras que ali decorrem, nao lhes pode
coartar o direito de serem tributados de acordo com o seu rendimento liquido (obtido com a

venda do mesmo imovel).
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- A valorizacdo para efeitos de aplicagdo do artigo 51.° alinea a), do CIRS ndo deve
ser confundida com a valorizagdo patrimonial tributaria, que resulta do Cédigo do IMI, aliés o
conceito de valorizagdo deve ser entendido em sentido amplo, abrangendo todas as
intervengdes que incrementam a qualidade, conforto e valor de mercado do imével.

- Sdo precisamente todas essas despesas, que valorizam o imdvel, que contribuem para
o valor de venda do imovel, pois que, o adquirente decide pagar ou ndo determinado prego,
ndo pelo valor que consta na matriz, mas sim pela realidade com que se depara.

- Nao sdo pois de excluir obras de substituicdo de equipamentos sanitarios, de cozinha,
de iluminacdo e de lareiras..., pois se tratam de benfeitorias “uteis as que, ndo sendo
indispensaveis para a sua conserva¢do [da coisa], lhe aumentam, todavia, o valor(...)”,
conforme preceitua o artigo 216.° do Cédigo Civil.

- Certo € que, a ndo existirem tais obras, indubitavelmente o imdvel em causa, seria
avaliado, por parte do adquirente, em valor inferior e, consequentemente, o valor da
realizagdo por parte dos vendedores, aqui Requerentes, seria inferior ao que efectivamente foi
conseguido.

- ...decorre das regras da experiéncia comum e da normalidade que a substituicdo de
equipamentos sanitarios, de cozinha e de lareiras melhora significativamente as condigdes do
imovel, o que contribui para a sua valorizagdo objetiva, ainda que ndo tenham sido

comunicadas a AT para efeitos de actualizacdo da matriz predial.

2.3 — O ENTENDIMENTO DA REQUERIDA

Mantendo a posi¢do que levou ao indeferimento da RG no que tange as despesas com

as obras de melhorias no imovel, alega a Requerida, em resumo:
- Consideram-se encargos de valorizagdo as despesas que, pela sua natureza, se

mostrem indissocidveis do bem, e efetivamente, contribuam para o valorizar, pelo que ndo se

poderao confundir com meras despesas de conservagao, restauro ou renovagao.
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- O que estd em causa, portanto, desde logo, ¢ apurar se as despesas com obras nos
prédios, para além de estarem devidamente comprovados, podem ser consideradas como
encargos com a valorizagao.

- Para os efeitos previstos no art.° 51.°, al. a), do Codigo do IRS, o critério utilizado
pela AT (Autoridade Tributéria) para a qualificagdo de obras como sendo de “valoriza¢ao”
encontra-se essencialmente nas operagdes de avaliagdo, nos termos do Codigo do IMI, mais
concretamente nos coeficientes de qualidade e conforto (art.® 43.° do Cédigo do IMI).

- Relevante nesta avaliagao € que as alteracdes dos coeficientes devem ser declaradas
na matriz, implicando a altera¢do do valor patrimonial (valoriza¢ao), mas, no caso concreto,
da andlise ao imovel alienado, verificou-se que nao foi requerida a avaliagdo para a
incorporagdo de quaisquer benfeitorias ou obras de valorizacao.

- A remodelagdo da casa, com a substituicdo de equipamentos sanitarios, de cozinha,
de iluminagdo e de lareiras (a que correspondem as faturas apresentadas), ndo contribuiu para
uma “valorizacdo” fiscal, por ndo ter especial relevancia em processo de avaliagdo, como tal,
o gasto com obras ndo pode ser admitido como despesas para a obtencao do rendimento.

- Assim, mesmo que se demonstre que os materiais foram utilizados naquele imovel, a
AT ndo pode aceitar os respetivos gastos como despesas ou encargos a acrescer ao valor de

aquisicao.

2.4 - DECIDINDO,

No caso em apreco, emerge da prova, além do mais, o seguinte:

- Os Requerentes, no ano de 2023, alienaram um imével destinado a habitagao propria
€ permanente, sito na Rua..., conhecido como..., freguesia da..., Concelho de Guimaraes,
Codigo Postal ...-... Guimaraes, com o artigo matricial urbano ..., que teve origem no extinto
artigo matricial ... da mesma Freguesia e Concelho (Facto A);

- A declaragdo de IRS entregue pelos Requerentes, referente a esse mesmo ano, foi

preenchida, quanto a categoria dos incrementos patrimoniais (Anexo G), com o valor de
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111.293,56€ quanto a despesas e encargos, a deduzir do valor das mais-valias resultante
daquela alienacao (Facto B);

- No apuramento do valor de despesas e encargos, os Requerentes consideraram as
faturas de despesas com obras realizadas no referido imével, incluindo a substitui¢ao de
equipamentos sanitarios e todos os servigos de pichelaria necessarios, reposi¢ao de
pavimentos das casas de banho, execucdo de parede de separagdo do quarto de banho e
entrada, e aplicacdo de porta de correr com vidro duplo de rotura térmica, renovagado de toda a
caixilharia com vidro duplo de rotura térmica, aplicagdo de novo material ceramico,
fornecimento equipamento em madeira nomeadamente rodapés, roupeiros painéis e porta,
assim como fornecimento e execuc¢do de pinturas e lacagens, renovacao do revestimento das
paredes exteriores da habitacdo e resguardo em vidro na varanda, requalificagdo da cobertura
com novos materiais para impermeabilizacdo, instalagdo do equipamento da cozinha, e
renovagdo do sistema elétrico e aplicacao de equipamentos (Facto C);

- Com a Reclamacdo Graciosa os Requerentes juntaram as Facturas referentes as obras
realizadas no imoével alienado e mais elementos de suporte aquelas facturas, nomeadamente
Guias de Transporte e Declaracdes de Honra dos emitentes de tais facturas (Facto F);

- De tais documentos — facturas, guias de transporte e declaragdes de honra — resulta
que todos os bens e servigos neles representados foram fornecidos e prestados e tiveram por
destino o imével sito na Rua ... n° ..., conhecido como..., freguesia ..., Concelho de
Guimaraes, Codigo Postal ...-... Guimaraes (Facto G);

- As fotografias juntas aos autos, em 11-12-2025, evidenciam o seguinte: a
implantacdo de um piso superior no imovel; o arranjo paisagistico na parte do imovel
envolvente da construgdo, onde se nota o corte de arvores ¢ arbustos, conferindo-lhe uma
diferente configuracao estética; a altera¢do de chdo, paredes, tectos e mobiliario, na cozinha; a
realizacdo de obras “de fundo” na fachada, onde se verifica a retirada de pedra e colocagdo de
vidros, e a alterag¢do da caixilharia de madeira por outra de diferente material (aparentemente
aluminio lacado); modificagcdo do hall de entrada, onde se nota a alteracao do chao, das
madeiras, das escadas e do corrimao; a realiza¢ao de obras estruturais no interior do imével,

designadamente com a alteracdao do chao, das paredes e tecto da sala; e as obras executadas

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

15.



numa casa de banho, onde se constata a altera¢do do chao, das paredes e das loigas sanitérias

(Facto K).

Assim, do acervo da prova recolhida - sublinhado com o adagio de que “uma imagem
vale mais do que mil palavras” — ¢ incontornavel reconhecer que os encargos suportados com
as obras estdo devidamente comprovados e melhoraram evidentemente as condi¢des de
habitabilidade, conforto e qualidade da construcdo e respectivo entorno e, por consequéncia,
determinaram uma consideravel valorizacdo do imédvel em causa.

A Requerida mantém a dicotomia entre o conceito de valorizagado fiscal e o de
valorizagdo econdmica para concluir que, para os efeitos do art. 51.°, al. a), do CIRS, obras de
“valorizacdo” sdo as que encontram respaldo nas operagdes de avaliagdo nos termos do art.
43.° do Cddigo do IMI, concretamente nos coeficientes de qualidade e conforto, somente
relevando nessa avaliagdo as alteragdes dos coeficientes declaradas na matriz que impliquem
uma altera¢ao do valor patrimonial. Ora, como relativamente ao imével em causa ndo foi
requerida a avaliag¢@o para a incorporagdo de quaisquer benfeitorias ou obras de valorizagao,
entende a AT que a remodelagdo da casa, com a substituicdo de equipamentos sanitarios, de
cozinha, de iluminagdo e de lareiras (a que correspondem as faturas apresentadas), ndo
contribuiu para uma “valorizacao” fiscal, por ndo ter especial relevancia em processo de
avaliacdo. Dali, reitera que o gasto com as obras em causa nao pode ser admitido como

despesas para a obtencao do rendimento.

Diferentemente tem entendido e decidido a jurisprudéncia superior, sendo disso
exemplo o Acorddo do STA, tirado em 21-03-2012, no Proc. n.° 0587/11: “4 al. a) do a rt.
51°do CIRS ndo restringe os encargos com a valorizagdo dos bens, comprovadamente
realizados nos ultimos cinco anos, as valorizagoes materiais ou fisicas daqueles, antes
abrangendo também os encargos efectivamente suportados que os valorizem
economicamente.” Ainda deste aresto, pode extractar-se o seguinte: “Reportando ao disposto
na al. a) deste art. 51°do CIRS e a eventual valorizagdo do bem em resultado de cessa¢do de
contrato de arrendamento que o onerava, efectuada mediante acordo de cessagdo desse

contrato e com indemnizagdo paga ao respectivo inquilino, a AT considerou, além do mais,
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que «O pagamento de uma indemnizagdo ao inquilino, possibilita que se disponha do imovel
em melhores condigoes, mas ndo faz aumentar o seu valor intrinseco, embora o valor de
mercado possa vir a ser superiory (cfr. o despacho de 4/3/2004, da sra. Directora de
Servigos, proferido no processo n°2483/2004 — com copia a fls. 23 dos autos).
Pronunciando-se sobre este entendimento da AT, o Prof. Xavier de Basto (IRS: Incidéncia
real e determinagdo dos rendimentos liquidos, Coimbra Editora, 2007, pp. 460-465.)
manifesta a sua resisténcia em aceitd-lo, considerando que, embora so as despesas que
valorizem o bem estejam em causa, de entre estas, porém, a lei ndo parece autorizar
distingoes. No entender deste autor, «Se o objectivo da norma fosse atender so as
valoriza¢oes materiais ou fisicas e excluir os demais encargos, té-lo-ia dito expressamente.
Bem ao invés, o uso de uma formulagdo aberta — “encargos com a valorizagdo dos bens” —
parece indiciar que se ndo quis restringir o alcance da norma, como pretende o citado
despacho da administrac¢do fiscal. Por outro lado, a deducdo de encargos — atraveés, neste
caso, da sua adi¢do ao valor de aquisi¢do — é solugdo que decorre do principio da
tributagdo do rendimento liquido. Ndo prever a deducdo de encargos efectivamente
suportados que contribuem para a ocorréncia do rendimento — neste caso, para a
ocorréncia do aumento do valor do imovel que permitiu realizar mais-valia, na sua
aliena¢do — é violar um principio economico e técnico da tributagdo do rendimento, o que
50 razoes muito ponderosas poderiam justificar e haveria, por certo, de ser expressamente

reflectido no texto legislativo.».”

Sentido idéntico trilhou a Decisdo Arbitral proferida no P. n.° 8/2021, de 15-01-2022,
assim sumariada:

I- “Encargos com a valorizacdo dos bens” a que se refere o artigo 51.°, n.° 1, alinea),
do CIRS, para efeito da determinagdo da mais-valia imobiliaria, abrange os encargos
incorridos que se encontrem associados a valoriza¢do economica do imovel e ndo tenham
uma estrita finalidade de preservacgdo dos bens.

11 — As obras que visam suprir as deficiéncias de habitabilidade do edificio, por efeito

do seu adiantado estado de degradacdo, sao obras de valorizagdo dos bens, para efeito do

referido artigo 51.°, n.° 1, alinea), CIRS;
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11l — A exigéncia constante do artigo 13.°, n.° 1, alinea d), do CIMI para a
apresentacdo pelo sujeito passivo de declaragdo destinada a inscri¢do ou actualizagdo da
matriz quando se concluirem obras de “melhoramento” que possam determinar a varia¢do
do valor patrimonial tributdrio do prédio, ndo constitui critério para a qualificagdo das
obras de valorizagdo dos bens, para efeitos de mais-valias,

(...)

Como refere PAULA ROSADO PEREIRA (Manual de IRS, 2. edi¢do, Coimbra, pag.
246) “nas situagoes previstas no artigo 10.°, n.° 1, alinea a), do CIRS, a dedugdo de despesas
e encargos, para efeitos do calculo das mais-valias tributdveis, é efetuada mediante uma
técnica de acréscimo, ao valor de aquisi¢do do bem imovel objeto de alienagdo onerosa (...).
O acréscimo, nos termos do artigo 51.°, alinea a), do CIRS, pode corresponder a:

i) Encargos com a valoriza¢do do bem, comprovadamente realizados nos ultimos 12
anos. Estdo aqui em causa encargos intrinsecamente ligados ao bem alienado, conducentes a
uma valorizagdo, quer material ou fisica, quer economica, do mesmo. Carecem de relevancia
os encargos destinados a mera preservagdo do valor do bem, e ndo a sua valorizagao (...);

ii) Despesas necessarias e efetivamente praticadas, inerentes a aquisi¢do e aliena¢do
dos bens em causa.” (...).

Acrescenta a mesma Autora que, “dado que se trata de encargos e despesas
necessarios a obtengdo do rendimento, a regra prevista no artigo 51.° do CIRS é uma
concretizagdo, relativamente ao calculo das mais-valias, do principio da capacidade
contributiva e, em particular, do principio da tributag¢do do rendimento liquido objetivo -
principios estruturantes do CIRS.

(...)

Por outro lado, ndo tem cabimento invocar para o efeito, como faz a decisdo de
indeferimento da reclamagdo graciosa, o disposto no artigo 13.°, n.° 1, alinea d), do CIMLI.

A norma desse artigo 13.° limita-se a descrever os factos a partir dos quais o sujeito passivo
deve apresentar declaragdo relativa a inscri¢do ou actualizagdo da matriz, e na referida
alinea d) enuncia, como um desses factos, a conclusdo de “obras de edificagdo,
melhoramento ou outras alteragoes que possam determinar a variagdo do valor patrimonial

tributario do prédio”.
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No entanto, o facto tributario que determina a inscri¢do ou actualiza¢do da matriz
nada tem a ver com aqueloutro facto tributario que permite a dedugdo de encargos para
efeito da determinacdo das mais-valias. E ainda que a realizagdo de obras no prédio
alienado pudesse justificar a apresenta¢do da declaracdo a que se refere o dito artigo 13.°,
n.° 1, alinea d), do CIMI, a omissdo declarativa apenas poderia determinar as consequéncias
que se encontrem previstas no mesmo Codigo para essa situagdo, e ndo a propria
desconsideragdo das obras de valorizacdo para efeito de mais-valias. Além de que o chefe
de finangas, nos termos do artigo 13.°, n.° 3, do CIMI, pode proceder oficiosamente a
inscri¢do ou actualiza¢do da matriz quando o sujeito passivo ndo tenha tomado essa
iniciativa, pelo que a omissdo declarativa sempre poderia ser suprida ex officio pela propria
Administragdo, ndo podendo imputar-se ao contribuinte a consequéncia desvantajosa de

)

ndo ter sido efectuada oficiosamente a actualizac¢do do valor patrimonial do prédio.’

A proposito das davidas interpretativas suscitadas pela expressao “despesas
necessdarias” contida no art. 51.°, n.° 1, al. a), do CIRS, Manuel Faustino (Boletim da Apeca,
121, 2.° trimestre de 2005, p. 60), considerou como mais correta “a visdo do bem, ndo como
uma coisa em sentido meramente juridico, mas como uma fonte de rendimento, com um
aspeto economico que ndo pode ser desprezado. E nessa perspetiva, tudo o que possa
contribuir para a valoriza¢do economica do bem, necessariamente deve ser considerado
como «encargo de valorizagdo»”, sob pena de se ter cometido uma “injustica, porque se

tributou uma capacidade contributiva inexistente”.

A luz da jurisprudéncia e da doutrina que antecedem, das quais ndo se vé motivo para
discordar, mas antes para aderir, entende este Tribunal que as despesas tidas pelos
Requerentes com as obras supra elencadas, e que aqui se ddo por transcritas, devem
considerar-se relevantes como “encargos com a valoriza¢do” do imovel alienado pelos
Requerentes, para efeitos do disposto no art. 51.°, n.° 1, al. a) do CIRS. Com efeito, toda a
prova recolhida evidencia que se trataram de obras estruturais (no interior e no exterior do
imodvel) e de melhoramento inequivoco, constituindo todas elas benfeitorias uteis (artigo

216.°,1n° 3, do codigo Civil) que favoreceram as condig¢des de habitabilidade, qualidade e
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conforto que, sem duvida nenhuma, contribuiram para o incremento do valor econdémico do
imdvel e, consequentemente, para o valor de mercado por ele obtido. Assim, os actos

tributarios impugnados devem anular-se por vicios de facto e de Direito.
Vem do exposto que o pedido de pronuncia arbitral devera ser julgado procedente.

Em face da conclusdo alcangada, a vista da prova produzida, fica prejudicada por

inutilidade a apreciacdo dos demais vicios imputados aos actos tributarios aqui impugnados.

V. DEVOLUCAO DO IMPOSTO INDEVIDAMENTE COBRADO E JUROS
INDEMNIZATORIOS

Na sequéncia da anulagdo da impugnada liquidacdo de imposto, os Requerentes tém
direito a ser reembolsados das quantias indevidamente pagas € ndo reembolsadas, consoante o
supra exposto, o que ¢ consequéncia da anulagao.

Atento o disposto na alinea b) do n.° 1 do artigo 24.° do RJAT, a decisao arbitral sobre
o mérito da pretensdo de que ndo caiba recurso ou impugnacao vincula a Administragdo
Tributaria, nos exatos termos da procedéncia da decisdo arbitral a favor do sujeito passivo,
cabendo-lhe “restabelecer a situacdo que existiria se o ato tributario objeto da decisdo arbitral
ndo tivesse sido praticado, adotando os atos e operagdes necessarios para o efeito”

De harmonia com o n.° 5 do artigo 24.° do RJAT, “¢ devido o pagamento de juros,
independentemente da sua natureza, nos termos previstos na Lei Geral Tributaria e no Codigo
de Procedimento e de Processo Tributario”, o que nos remete para o disposto nos artigos 43.°,
n.°1,daLGT e 61.°, n.°5, do CPPT, implicando o pagamento de juros indemnizatérios desde
a data do pagamento indevido do imposto até a data do processamento da respetiva nota de
crédito, em que sdo incluidos.

Nos termos do n.° 1 do artigo 43.° da LGT, “sdo devidos juros indemnizatorios quando

se determine, em reclamagdo graciosa ou impugnacao judicial, que houve erro imputavel aos
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servigos de que resulte pagamento da divida tributdria em montante superior ao legalmente
devido”.

O conceito de “erro imputavel aos servigos” tem sido abundantemente interpretado
pelos tribunais, entendendo-se que a actuagdo ilegal da Administrag@o constitui sempre erro
imputavel aos servigos (acordao STA, de 21-01-2015, proc. n.° 632/14). Assim, tendo a
Administragdo Tributéria errado nos pressupostos de facto e de Direito, como ficou
demonstrado no caso presente, tal erro ¢ imputdvel aos servigos, para efeitos da citada norma.

Em total sintonia, o artigo 100.° da LGT estabelece que “A administragao tributaria
estd obrigada, em caso de procedéncia total ou parcial de reclamagdes ou recursos
administrativos, ou de processo judicial a favor do sujeito passivo, a plena reconstitui¢ao da
situagdo que existiria se nao tivesse sido cometida a ilegalidade, compreendendo o pagamento
de juros indemnizatdrios, nos termos e condi¢des previstos na lei.”

Tém, portanto, os Requerentes o direito a ser reembolsados da quantia que se
demonstre estar paga, do montante global de 73.903,42€, incluindo imposto e juros
compensatorios, em fun¢do do acordo de pagamento prestacional que celebraram, e a receber
juros indemnizatorios, calculados desde a data do pagamento de cada uma das prestagdes até a
data do processamento da respectiva nota de crédito, em que serdo incluidos, a liquidar na

execucdo da presente deciso.
VI. Decisao

Pelo exposto, decide este Tribunal julgar procedente o pedido de prontincia arbitral e,
consequentemente:

a) Declarar anulada a decisdo de indeferimento da Reclamacdo Graciosa com o n.°
...2024..., apresentada pelos Requerentes e referente ao acto tributario de liquidagao
de IRS do ano de 2023;

b) Determinar a anulagdo da liquidag¢do de IRS n.° 2024..., no valor de 73.903,42€, ja
incluindo imposto e juros compensatorios;

¢) Condenar a Requerida a reembolsar os Requerentes da quantia que se apure ter sido

indevidamente paga, no ambito do acordo de pagamento prestacional celebrado,
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acrescida de juros indemnizatdrios, calculados desde a data do pagamento de cada
uma das prestagdes até a data do processamento da respectiva nota de crédito, em
que serdo incluidos, tudo a liquidar na execugdo desta decisdo;

d) Condenar a Requerida nas custas do processo.

VII. Valor do Processo

Fixa-se o valor do processo em 73.903,42€, (setenta e trés mil novecentos e trés euros
e quarenta e dois céntimos), nos termos do artigo 97.°-A, n.° 1, alinea a), do CPPT e do artigo
306.°,n.° 2, do CPC, ex vi artigo 3.°, n.° 2, do Regulamento de Custas nos Processos de
Arbitragem Tributaria (“RCPAT”).

VIII. Custas

Custas no montante de 2.448,00 (dois mil quatrocentos e quarenta e oito euros), a
pagar pela Requerida, de acordo com a Tabela I anexa ao RCPAT e com o disposto nos
artigos 12.°, n.° 2, ¢ 22.°, n.° 4, do RJAT, 4.°, n.° 5, do RCPAT ¢ 527.°,n.°s 1 e 2, do CPC, ex

vi artigo 29.°, n.° 1, alinea e) do RJAT.

Notifique-se.
Lisboa, 11 de Fevereiro de 2026

Os Arbitros,
(Regina de Almeida Monteiro - Presidente)

(Jodo Marques Pinto)

(A. Sérgio de Matos)
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