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CAAD: Arbitragem Tributaria
Processo n.2: 708/2015-T

Tema: IMT e IS - Fundos de Investimento Imobiliario; inconstitucionalidade do art.

236.2, norma Transitéria no ambito do Regime Especial Aplicavel aos
FIIAH e SIIAH, prevista pela Lei n.? 83-C/2013, de 31 de dezembro;
retroatividade da lei fiscal

Decisao Arbitral

Requerente: A...— SOCIEDADE GESTORA DE FUNDOS DE INVESTIMENTO, S.A.
(doravante “Requerente”)

Requerida: AUTORIDADE TRIBUTARIA E ADUANEIRA (doravante “AT” e
“Requerida”)

1. Relatdrio

A... —= SOCIEDADE GESTORA DE FUNDOS DE INVESTIMENTO, S.A., com o
nimero de pessoa coletiva..., com sede em..., n.°..., ..., ...-... Lisboa, na qualidade de
sociedade gestora do fundo de investimento imobilidrio «B... — Fundo de Investimento
Imobilidrio Fechado para Arrendamento Habitacional», submeteu ao Centro de Arbitragem
Administrativa (CAAD) pedido de prontncia arbitral com vista a anulagdo das liquidagdes
de Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Iméveis (IMT) e de Imposto do
Selo (IS), com os n.° ... e..., no valor de € 27.764,75 e € 3.880,00, respetivamente.

A Requerente fundamenta a ilegalidade dos atos tributdrios de IMT e IS e consequente
anulacdo das versadas liquidagdes, assente nos seguintes vicios que aqui sinteticamente se

alinham:

A) llegalidade das liquidagdes: na medida em que o facto objecto de tributagdo é, quer

em sede de IMT quer em sede de IS, a aquisi¢do da propriedade dos prédios relevantes
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pelo Fundo e as isengdes de IMT e IS ndo eram, a data em que ingressaram no patrimonio
do Fundo, condicionadas a verificagdo ulterior de quaisquer factos ou circunstancias nem,
tampouco, sujeitas a qualquer regime de caducidade, dado que no momento em que os
prédios ingressaram no patriménio do Fundo ficaram definitivamente cristalizadas na
ordem juridico-tributdria as isen¢des de IMT e IS, tal qual previstas no Regime Tributario
dos FIIAH; pelo que, ndo estando legalmente previstos, no momento do reconhecimento da
isengdo, quaisquer factos ou circunstancias de que dependia a caducidade da isencdo
reconhecida, é manifesto que a imposicao superveniente desses factos ou circunstancias a
isengOes cristalizadas na ordem juridico-tributdria da Requerente enferma de
inconstitucionalidade, por violagdo do principio da ndo retroatividade da lei fiscal,
consagrado no artigo 103.° nimero 3, da Constituicilo da Republica Portuguesa,
considerando estar-se perante um exemplo de retroatividade auténtica, visto que o facto
tributdrio ja havia produzido todos os seus efeitos a data em que entrou em vigor a lei
nova.

B) Da nulidade das liquidagdes: No entender da Requerente a violagao do principio da

nado retroatividade da lei fiscal € in casu geradora de nulidade dos atos tributarios, uma vez
que a violacdo tem por objeto um direito fundamental, razdo pela qual os atos tributdrios
devem ser declarados nulos;

Peticiona ainda, a final, ndo s6 o estorno dos montantes de imposto pagos, bem como
assim o pagamento de juros indemnizatorios.

A Autoridade Tributdria, por seu turno, defendeu inexistir qualquer ilegalidade por alegada
violagdo a preceito constitucional, pugnando assim pela conformidade legal dos atos
tributdrios e consequente improcedéncia dos pedidos formulados pela Requerente.

O arbitro tnico foi designado e nomeado em 21.01.2016.

Em conformidade com o previsto no artigo 11.° n.° 1 alinea ¢) do RJAT, o tribunal arbitral
singular foi constituido em 05.02.2016.

Face a questdo objeto dos presentes autos ser exclusivamente de direito e ndo terem sido
erigidas quaisquer excecdes, o Tribunal dispensou a realiza¢do de reunido arbitral, sendo
que foram Requerente e Requerida notificadas para, querendo, formular alegacdes escritas,

o que a Requerente veio a apresentar, reiterando o sentido do peticionado no seu pedido de
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prontincia arbitral, tendo nesse ensejo juntado parecer juridico relativo a alegada
inconstitucionalidade.
A Requerida AT igualmente formulou alegacdes, tendo tido oportunidade para se

pronunciar relativamente ao parecer juridico junto pela Requerente.

2. Saneamento

O tribunal arbitral singular € materialmente competente, nos termos do disposto nos artigos
2.°,n.° 1, al. a) do Regime Juridico da Arbitragem em Matéria Tributdria (RJAT).

As partes gozam de personalidade e capacidade judicidrias e t€ém legitimidade nos termos
do art. 4.° e do n.° 2 do art. 10.° do RJAT, e art. 1.° da Portaria n.° 112-A/2011, de 22 de
Marcgo.

A cumulagdo de pedidos efetuada no presente pedido de pronincia arbitral, em que estdo
em causa atos de liquidacao de IMT e IS, assentam na mesma base factual e fazem apelo a
um mesmo enquadramento juridico, encontrando-se, pelo exposto, plenamente justificada a
versada cumulagdo face ao principio da economia processual consagrado no artigo 3.° do
RJAT.

O processo nao padece de qualquer nulidade, ndo existem excegcdes que obstem a
apreciacdo do mérito da causa, o pedido € tempestivo, pelo que se mostram reunidas as

condicdes para a prolagdo da decisdo arbitral.

3. Matéria de facto

3. 1. Factos provados:

Analisada a prova documental produzida e o posicionamento das partes, consideram-se

provados e com interesse para a decisdo da causa os seguintes factos:

1. A Requerente é a sociedade gestora do fundo de investimento imobilidrio “B...—
Fundo de Investimento Imobilidario Fechado para Arrendamento Habitacional”,
registado junto da Comissdao do Mercado de Valores Mobilidrios (CMVM), com o
numero de identificacdo fiscal... .

2. A Requerente procedeu no decurso de 2013 a aquisi¢do da fracdo autonoma AC

inscrita na matriz predial urbana da Unido das freguesias de ... e ... sob o artigo ...,
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tendo em tal aquisi¢do beneficiado de isencdo de IMT e de IS ao abrigo da al. a) do n.°
7 e n.° 8, respetivamente, do artigo 8.° do regime juridico dos FIIAH;

3. A Requerente alienou, na referida qualidade, em 15 de Outubro de 2015, a fracao
autonoma AC inscrita na matriz predial urbana da Unido das freguesias de ... e ... sob o
artigo ..., tendo solicitado a Requerida AT, previamente a outorga da escritura publica

de alienacgdo, as seguintes liquidacoes:

4.
IMOVEL IMPOSTO LIQUIDACAO MONTANTE
U-...-... IMT .. €27.764,75
(inscrito na matriz
predial urbana da IS €3.880,00
Uniao de Freguesias
de...e...)

5. As liquidagdes de IMT e de IS identificadas no ponto anterior foram emitidas a 14
de Outubro de 2015.

6. A Requerente efetuou o pagamento dos supra referidos atos tributdrios em 15 de
Outubro 2015.

7. Em 27.11.2015 foi apresentado, via plataforma informética, o pedido de pronincia
e de constitui¢do de tribunal arbitral pela Requerente.

8. A Requerente procedeu ao pagamento da taxa de justica inicial;

N3ao se provaram outros factos com relevancia para a decisao do mérito da causa.
3.2. Fundamentac¢ao da matéria de facto provada:
No tocante aos factos provados, a convic¢do do arbitro fundou-se na prova documental

junta aos autos, bem como do posicionamento manifestado pelas partes.

3.3. Factos nao provados
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A matéria dada como provada revela-se suficiente para apreciagdo das questdes erigidas
nestes autos, as quais se reconduzem a questdes de direito, inexistindo factos nao provados

relevantes para a solucao do presente litigio.

4. Matéria e fundamentacao de direito:

O pedido de prontdncia arbitral tem por objeto a afericdo sobre a ilegalidade dos atos
tributdrios de liquidacdo de IMT e de IS.

A questdo central ora suscitada pela Requerente e ora em apreciacdo funda-se em aferir da
desconformidade com norma da Constitui¢do da Republica Portuguesa — artigo 103.°, n.° 3
— por alegada verificacdo de retroatividade auténtica de norma juridica posterior a
verificacdo do facto tributério.

Assim, impoe-se, antes de mais, efetuar a resenha relativa ao enquadramento juridico
infraconstitucional em que gravita a questdo a solucionar, desde logo tendo em
consideragdo o regime tributdrio que confere um tratamento diferenciado ao regime-regra
em matéria de IMT e IS e o qual se subsume, pelas razdes infra expendidas, a um beneficio
fiscal, logo sujeito a disciplina constante do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF).

Nos termos do artigo 2.° do EBF, “consideram-se beneficios fiscais as medidas de cardcter
excepcional instituidas para tutela de interesses puiblicos extrafiscais relevantes que sejam
superiores aos da propria tributacdo que impedem”, sendo consideradas como beneficios
fiscais, nomeadamente, “(...) as isengoes (...)".

O beneficio fiscal funciona assim como enquanto facto impeditivo da constituicio da
relacdo tributdria, pelo que as normas que presidem a sua criagdo, e que legitimam a sua
concessdo, sdo, em termos do direito, especiais, visando cobrir realidade factuais de
natureza excecional, sendo que se ancoram em interesses eminentemente extrafiscais,
relevados como de interesse puiblico e com guarida constitucional.

O legislador admite desta forma a derrogacio ao regime-regra de tributagdo e ao principio
da capacidade contributiva em nome de determinados interesses publicos, de raiz
extrafiscal, que este considera prevalecentes com vista a criacdo de um desvio ao principio
da tributacdo segundo a capacidade contributiva do sujeito passivo.

Nos termos do artigo 12.° do EBF, “o direito aos beneficios fiscais deve reportar-se a data

da verificacdo dos respetivos pressupostos, ainda que esteja dependente de
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reconhecimento (...)°, de onde € possivel extrair com suficiente seguranca que,
tendencialmente, o direito aos beneficios fiscais se tem por constituido com a verificagao
dos pressupostos pela lei erigidos para deles um sujeito passivo poder beneficiar.
Estabelece o artigo 5.° do EBF, que os beneficios fiscais podem ser “automdticos e
dependentes de reconhecimento”, sendo que “os primeiros resultam direta e
imediatamente da lei, os segundos pressupoem um ou mais atos posteriores de
reconhecimento”.
Sendo que, por forca do preceituado no artigo 7.° do EBF, “todas as pessoas, singulares ou
coletivas, de direito puiblico ou de direito privado, a quem sejam concedidos beneficios
fiscais, automadticos ou dependentes de reconhecimento, ficam sujeitas a fiscalizacdo da
Autoridade Tributdria e Aduaneira (...) para controlo da verificacdo dos pressupostos dos
beneficios fiscais respetivos e do cumprimento das obrigacées impostas aos titulares do
direito aos beneficios”.
Ja em matéria de extin¢do desses mesmos beneficios, de acordo com o disposto no artigo
14.° do EBF, essa extin¢ao pode ter lugar pela caducidade, pela alienacdo de bens para fins
diferentes daqueles para que foi concedido o beneficio ou pela revogagdo do ato
administrativo de concessao e pela simples rentincia aos beneficios pelo seu titular.
Sendo que, em qualquer das situacdes supra alinhadas, a extingdo dos beneficios fiscais
tem por consequéncia a reposicdo automadtica da tributacao regra, o que vincula os titulares
do direito aos beneficios fiscais a declarar, no prazo de 30 dias da ocorréncia da cessacao
da situacdo de facto ou de direito em que se baseava o beneficio, salvo quando essa
cessagdo for de conhecimento oficioso, conforme se pode colher do estatuido no artigo 9.°
do EBF.
Visto o entorno do regime dos beneficios fiscais, importa atentar no enquadramento legal
dos beneficios in casu atinentes a isen¢do de IMT e IS ora sub judice.
A Lei n.° 64-A/2008, de 31 de Dezembro, aprovou o regime especial aplicdvel aos fundos
de investimento imobilidrio para arrendamento habitacional e as sociedades de
investimento imobilidrio para arrendamento habitacional.
No seu artigo 104.°, a lei do Or¢amento de Estado para 2009 estabeleceu o regime juridico

aplicavel aos fundos de investimento imobilidrio, o qual se passa a citar:
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Artigo 104.°
Regime juridico

1 - A constituicdo e o funcionamento dos FIIAH, bem como a comercializagdo das
respetivas unidades de participacdo, regem-se pelo disposto no Regime Juridico dos
Fundos de Investimento Imobilidrio, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 60/2002, de 20 de
Marco, alterado pelos Decretos-Leis n.os 252/2003, de 17 de Outubro, 13/2005, de 7 de
Janeiro, e 357-A/2007, de 31 de Outubro, e subsidiariamente, pelo disposto no Codigo dos
Valores Mobilidrios, aprovado pelo Decreto-Lei n.” 486/99, de 13 de Novembro, alterado
pelos Decretos-Leis n.os 61/2002, de 20 de Marc¢o, 38/2003, de 8 de Margo, 107/2003, de
4 de Junho, 183/2003, de 19 de Agosto, 66/2004, de 24 de Marco, 52/2006, de 15 de
Marco, 219/2006, de 2 de Novembro, e 357-A/2007, de 31 de Outubro, com as
especificidades constantes dos artigos seguintes:

«Artigo 1.°

Denominacgdo e caracteristicas

1 - Os fundos de investimento imobilidrio para arrendamento habitacional integram na
sua denominagdo a expressdo fundos de investimento imobilidrio para arrendamento
habitacional' ou a abreviatura FIIAH.
2 - 8o os FIIAH podem integrar na sua denominacdo as expressoes referidas no niimero
anterior.
3 - Sdao FIIAH os fundos que se constituam com as caracteristicas mencionadas nos
artigos 2.° a 6.° do presente regime juridico e que adoptem essa denominagdo.

Artigo 2.°

Tipos e forma de subscri¢do

Os FIIAH sdo constituidos sob a forma de fundos fechados de subscricdo puiblica ou de
subscricdo particular.

Artigo 3.°

Valor do activo e dispersdo

1 - Apos o primeiro ano de actividade o valor do activo total do FIIAH deve atingir o
montante minimo de (euro) 10 milhoes e, quando constituido com o recurso a subscri¢do
publica, ter, pelo menos, 100 participantes, cuja participacdo individual ndo pode exceder

20 /prct. do valor do activo total do fundo.
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2 - O incumprimento do limite de participagdo individual previsto no niimero anterior
determina a suspensdo imediata e automdtica do direito a distribuicdo de rendimentos do
FIIAH no valor da participagdo que exceda aquele limite.
3 - Sem prejuizo do disposto no niimero anterior, em caso de incumprimento do disposto
no n.° 1 pode a Comissdo do Mercado de Valores Mobilidrios (CMVM) revogar a
autorizacgdo do FIIAH.
Artigo 4.°
Composicdo do patrimonio
1 - A composicio do patriménio do FIIAH é aplicdvel o disposto no artigo 46.° do Regime
Juridico dos Fundos de Investimento Imobilidrio, sendo que, pelo menos, 75/prct. do seu
activo total é constituido por imoveis, situados em Portugal, destinados a arrendamento
para habitacdo permanente.
2 - O limite percentual definido no niimero anterior é aferido em relacdo a média dos
valores verificados no final de cada um dos ultimos seis meses, sendo respeitado no prazo
de dois anos a contar da data de constituicdo do FIIAH, e de um ano a contar da data do
aumento de capital, relativamente ao montante do aumento.
Artigo 5.°
Op¢do de compra
1 - Os mutudrios de contratos de crédito a habitacdo que procedam a alienagcdo do imovel
objecto do contrato a um FIIAH podem celebrar com a entidade gestora do fundo um
contrato de arrendamento.
2 - Previamente a celebragdo do contrato de transmissdo da propriedade do imoével para o
FIIAH, a respectiva entidade gestora presta ao alienante, em papel ou noutro suporte
duradouro, informagcdo sobre os elementos essenciais do negocio, como seja o preco da
transacgdo, incluindo, também, caso seja aplicdvel, o valor da renda, as respectivas
condigoes de actualizacdo e os critérios de fixacdo do preco e os termos gerais do
exercicio da op¢do de compra.
3 - O arrendamento nos termos previstos no n.° 1 constitui o arrendatdrio num direito de

opgdo de compra do imovel, ao fundo, susceptivel de ser exercido até 31 de Dezembro de

2020.
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4 - O direito de op¢do de compra do imovel previsto no niimero anterior so é transmissivel
por morte do titular.
5 - O direito de opcdo de compra previsto no n.° 3 cessa se o arrendatdrio incumprir a
obrigagdo de pagamento da renda ao FIIAH por um periodo superior a trés meses.
6 - Os termos e condicoes de exercicio da op¢do prevista nos niimeros anteriores SGo
regulamentados por portaria do membro do Governo responsdvel pela drea das finangas,
devendo assegurar o direito do alienante a recompra do imovel ao FIIAH por referéncia
ao valor actualizado da alienacdo, bem como, no caso de ndo exercicio do direito de
opgdo, o direito a receber a diferenca entre o valor da alienagdo futura do imovel e o
valor actualizado da aquisicdo desse mesmo imovel pelo FIIAH.
7 - A portaria prevista no niimero anterior determina, igualmente, os critérios de fixacdo e
actualizacdo dos valores nele referidos.
Artigo 6.°
Distribuicdo de resultados
Os resultados referentes as unidades de participacdo do FIIAH sdo distribuidos com uma
periodicidade minima anual e em montante ndo inferior a 85 /prct. dos resultados liquidos
do fundo.
Artigo 7.°
Comissdo de acompanhamento
1 - Compete a uma comissdo de acompanhamento a verificacdo do cumprimento do
regime legal e regulamentar aplicdvel a actividade dos FIIAH e o controlo da observincia
de principios de bom governo.
2 - A comissdo de acompanhamento é constituida por trés pessoas independentes
designadas pelo membro do Governo responsdvel pela drea das financas, de acordo com
critérios de competéncia, idoneidade e experiéncia profissional.
3 - As funcgées da comissdo de acompanhamento sdo, designadamente, as seguintes:
a) Verificar a observincia do regime juridico e dos principios de bom governo que devem
reger a gestdo do FIIAH, nomeadamente em matéria de implementacdo da politica de
investimento e de financiamento das responsabilidades, bem como o respeito, pela
entidade gestora, dos direitos dos participantes e dos arrendatdrios, nomeadamente

quanto ao cumprimento dos deveres de informagdo estabelecidos a favor dos mesmos;
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b) Verificar, em especial, o cumprimento pelo FIIAH do regime de exercicio da op¢do de
compra pelo arrendatdrio;
c) Exercer as demais funcoes que lhe sejam atribuidas no regulamento de gestdo do fundo.
4 - As deliberagoes da comissdo de acompanhamento sdo registadas em acta, devendo as
mesmas ser enviadas a CMVM.
5 - O funcionamento da comissdo de acompanhamento é regulado, em tudo o que ndo se
encontre definido na presente lei ou em regulamento da CMVM, pelo regulamento de
gestdo do fundo.
6 - Os membros da comissdo de acompanhamento, nessa qualidade, exercem o seu
mandato com independéncia, sendo o respectivo estatuto determinado por portaria do
membro do Governo responsdvel pela drea das finangas.

Artigo 8.°

Regime tributdrio

1 - Ficam isentos de imposto sobre o rendimento das pessoas coletivas (IRC) os

rendimentos de gualquer natureza obtidos por FIIAH constituidos entre 1 de janeiro de

2009 e 31 de dezembro de 2015, que operem de acordo com a legislacdo nacional e com

observincia das condicdes previstas nos artigos anteriores.

2 - Ficam isentos de Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares (IRS) e de IRC

os _rendimentos respeitantes a unidades de participacdo nos fundos de investimento

referidos no nimero anterior, pagos ou colocados a disposicdo dos respectivos titulares,

quer seja por distribuicdo ou reembolso, excluindo o saldo positivo entre as mais-valias e

as menos-valias resultantes da alienacdo das unidades de participacdo.

3 - Ficam isentas de IRS as mais-valias resultantes da transmissdo de imdveis destinados a

habitacdo propria a favor dos fundos de investimento referidos no n.° 1, que ocorra por

forca da conversdo do direito de propriedade desses imdveis num _direito de

arrendamento.

4 - As mais-valias referidas no niuimero anterior passam a ser tributadas, nos termos

gerais, caso o sujeito passivo cesse o contrato de arrendamento ou ndo exerca o direito de

opcdo previsto no n.° 3 do artigo 5.° suspendendo-se os prazos de caducidade e

prescricdo para efeitos de liquidacdo e cobranca do IRS, até final da relacdo contratual.

www.caad.org.pt ¢ geral@caad.org.pt

10.



CAAD

CEMNTRED OE ARBITRAGEM ADMINISTRATIVA

5 - Sdo dedutiveis a colecta, nos termos e limites constantes da alinea c) do n.° 1 do artigo

85.° do Cddigo do IRS, as importdncias suportadas pelos arrendatdrios dos imoveis dos

fundos de investimento referidos no n.° 1 em resultado da conversdo de um direito de

propriedade de um imovel num direito de arrendamento.

6 - Ficam isentos de IMI, enquanto se mantiverem na carteira do FIIAH, os prédios

urbanos destinados ao arrendamento para habitacdo permanente que integrem o

patrimonio dos fundos de investimento referidos no n.° 1.

7 - Ficam isentos do IMT:

a) As aquisicoes de prédios urbanos ou de fraccoes auténomas de prédios urbanos

destinados exclusivamente a arrendamento para habitacdo permanente, pelos fundos de

investimento referidos no n.° 1;

b) As aquisicoes de prédios urbanos ou de fraccdes autonomas de prédios urbanos

destinados a _habitacdo propria e permanente, em resultado do exercicio da opcdo de

compra a que se refere o n.° 3 do artigo 5.° pelos arrendatdrios dos imdveis que integram

o patrimonio dos fundos de investimento referidos no n.° 1.

8 - Ficam isentos de imposto do selo todos os actos praticados, desde que conexos com a

transmissdo dos prédios urbanos destinados a habitacdo permanente que ocorra por forca

da conversdo do direito de propriedade desses imdveis num direito de arrendamento sobre

o0s mesmos, bem como com o exercicio da opcdo de compra previsto no n.° 3 do artigo 5.°

9 - Ficam isentas de taxas de supervisdo as entidades gestoras de FIIAH no que respeita

exclusivamente a gestdo de fundos desta natureza.

10 - Ficam excluidas das isencdes constantes do presente artigo as entidades que sejam

residentes em pais, territorio ou regido sujeito a um regime fiscal claramente mais

favordvel, constante de lista aprovada por portaria do Ministro das Financas.

11 - As obrigacdes previstas no artigo 119.° e no n.° 1 do artigo 125.° do Cédigo do IRS

devem ser cumpridas pelas entidades gestoras ou registadoras.

12 - Caso os requisitos referidos no n.° 1 deixem de se verificar, cessa a aplicacdo do

regime previsto no presente artigo, passando a aplicar-se o regime previsto no artigo 22.°

do Estatuto dos Beneficios Fiscais, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 215/89, de 1 de julho,

devendo os rendimentos dos fundos de investimento referidos no n.° 1 que, a data, ndo

tenham ainda sido pagos ou colocados a disposicdo dos respetivos titulares ser tributados

www.caad.org.pt ¢ geral@caad.org.pt

11.



CAAD

CEMNTRED OE ARBITRAGEM ADMINISTRATIVA

as_taxas previstas no _artigo 22.°-A do referido diploma, acrescendo os juros

compensatorios correspondentes.

o

13 - As entidades gestoras dos fundos de investimento referidos no n.° 1 sdo

solidariamente responsdveis pelas dividas de imposto dos fundos cuja gestdo lhes caiba.

(grifado nosso).
Artigo 9.°

Regime transitorio
1 - Nos seis meses seguintes a data de autorizagdo do FIIAH e, no limite, até 31 de
Dezembro de 2009, podem as entidades gestoras realizar transacgoes entre fundos de
investimento imobilidrio sob a sua gestdo com a finalidade exclusiva de integrar na
carteira do FIIAH imoveis destinados a habitacdo permanente, desde que observadas
todas as garantias legais, nomeadamente, em matéria de proteccdo dos interesses dos
investidores.
2 - As transacgoes realizadas ao abrigo do disposto no niimero anterior sdo comunicadas
a CMVM no termo daquele prazo, com a identificacdo dos elementos essenciais das
mesmas. »
2 - O regime constante da presente seccdo vigora até 31 de Dezembro de 2020, operando-
se nessa data a conversdo dos FIIAH em fundos de investimento imobilidrio sujeitos na

integra ao Regime Juridico dos Fundos de Investimento Imobilidrio.”

Nao perdendo de vista a dinamica legislativa que o regime juridico dos veiculos de
investimento ora em andlise, temos que, por via da Lei n.° 83-C/2013, de 31 de Dezembro,
o legislador veio aditar ao artigo 8.° os nimeros 14.° a 16.°, os quais mereceram a seguinte
redagdo:

“14 — Para efeitos do disposto nos n’s 6 a 8, considera--se que os prédios urbanos sdo
destinados ao arrendamento para habitacdo permanente sempre que sejam objeto de
contrato de arrendamento para habitacdo permanente no prazo de trés anos contados do
momento em que passaram a integrar o patrimonio do fundo, devendo o sujeito passivo
comunicar e fazer prova junto da AT do respetivo arrendamento efetivo, nos 30 dias

subsequentes ao termo do referido prazo.

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

12.



CAAD

CEMNTRED OE ARBITRAGEM ADMINISTRATIVA

15 — Quando os prédios ndo tenham sido objeto de contrato de arrendamento no prazo de
trés anos previsto no niimero anterior, as isencoes previstas nos n.°s 6 a 8 ficam sem
efeito, devendo nesse caso o sujeito passivo solicitar a AT, nos 30 dias subsequentes ao
termo do referido prazo, a liquidacdo do respetivo imposto.

16 — Caso os prédios sejam alienados, com excecdo dos casos previstos no artigo 5.°, ou
caso o FIIAH seja objeto de liquidacdo, antes de decorrido o prazo previsto no n.° 14,
deve o sujeito passivo solicitar igualmente a AT, antes da alienacdo do prédio ou da

liquidagdo do FIIAH, a liquidagdo do imposto devido nos termos do niimero anterior.”

O identificado diploma legal veio igualmente consagrar no seu artigo 236.°, o seguinte
regime transitorio:

“l — O disposto nos n.’s 14 a 16 do artigo 8.° do regime especial aplicdvel aos FIIAH e
SIIAH, aprovado pelos artigos 102.° a 104.° da Lei n.” 64 -A/2008, de 31 de dezembro, é
aplicdvel aos prédios que tenham sido adquiridos por FIIAH a partir de 1 de janeiro de
2014.

2 — Sem prejuizo do previsto no niimero anterior, o disposto nos n.os 14 a 16 do artigo 8.°
do regime especial aplicdavel aos FIIAH e SIIAH, aprovado pelos artigos 102.° a 104.° da
Lein.” 64 -A/2008, de 31 de dezembro, é igualmente aplicdvel aos prédios que tenham sido
adquiridos por FIIAH antes de 1 de janeiro de 2014, contando -se, nesses casos, o prazo

de trés anos previsto no n.° 14 a partir de 1 de janeiro de 2014.”

Por seu turno, o artigo 11.° da Lei Geral Tributaria estabelece as regras essenciais da

interpretacdo das leis tributdrias nos seguintes termos:

Artigo 11.°
Interpretagdo
1. Na determinacdo do sentido das normas fiscais e na qualificacdo dos factos a
que as mesmas se aplicam, sdo observadas as regras e principios gerais de interpretagdo e

aplicagdo das leis.
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2. Sempre que, nas normas fiscais, se empreguem termos proprios de outros ramos
de direito, devem os mesmos ser interpretados no mesmo sentido daquele que ai tém salvo
se outro decorrer directamente da lei.

3. Persistindo a diivida sobre o sentido das normas de incidéncia a aplicar, deve
atender-se a substancia economica dos factos tributdrios.

4. As lacunas resultantes de normas tributdrias abrangidas na reserva de lei da

Assembleia da Repiiblica ndo sdo susceptiveis de integracdo analogica.

Os principios gerais da interpretacdo das leis, para que remete o n.° 1 do artigo 11.° da

LGT, sdo estabelecidos no artigo 9.° do Cédigo Civil, que estabelece o seguinte:

Artigo 9.°
Interpretagdo da lei

1. A interpretacdo ndo deve cingir-se a letra da lei, mas reconstituir a partir dos textos o
pensamento legislativo, tendo sobretudo em conta a unidade do sistema juridico, as
circunstancias em que a lei foi elaborada e as condigoes especificas do tempo em que é
aplicada.

2. Ndo pode, porém, ser considerado pelo intérprete o pensamento legislativo que ndo
tenha na letra da lei um minimo de correspondéncia verbal, ainda que imperfeitamente
expresso.

3. Na fixagdo do sentido e alcance da lei, o intérprete presumird que o legislador
consagrou as solucdes mais acertadas e soube exprimir o seu pensamento em termos

adequados.”

Tendo como referencial os principios decorrentes das normas supra citadas, cumpre

apreciar a sua aplicac@o ao caso concreto.
Da leitura ao regime juridico dos FIIAH e ancorados nos principios e regras gerais de

interpretacdo das normas juridicas, importa, antes de mais, efetuar um enquadramento

sumadrio da ratio legislativo para a criacdo deste regime juridico (e tributdrio).
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O legislador, porventura face ao cendrio de crise econdmico-financeira que se abateu sobre
a economia portuguesa a partir do segundo semestre de 2008, pretendeu encontrar solugdes
legislativas que permitissem minorar as situagdes dos individuos e familias com
dificuldades em dar cumprimento ao pagamento dos seus compromissos relativos ao
crédito a habitacdo a que recorreram, cujo imével adquirido para o efeito € mais das vezes
dado a entidade mutuante enquanto colateral garantistico do bom pagamento desse mesmo
crédito a habitagdo e, por outro lado, pretenderia evitar desequilibrios no sistema bancério,
os quais poderiam ocorrer por for¢a da colocacao massiva em venda pela banca de iméveis
adquiridos em resultado do prévio incumprimento pelos mutudrios, situacao essa que faria
desequilibrar a oferta e a procura e levaria a uma maior depreciacao do valor de mercado
desses mesmos imdveis e assim mesmo a uma erosdo do valor dos ativos imobilidrios

garantes do pagamento desses mutuos.

Para tal fim, forjou o legislador um mecanismo que potenciasse aos mutudrios (ou a
terceiros) permanecer na habitacdo dada como garantia desse mesmo mutuo em caso de
impossibilidade de cumprimento das obrigacOes financeiras a ele associadas, arrendando-
as junto destes FIIAH, o que se conseguiria pela aquisicao pelos FIIAH dos imdveis em
causa e subsequente arrendamento aos mutudrios dessas mesmas habitagdes, assim se
evitando uma dramatica subida do nimero de iméveis disponiveis para venda no mercado
imobilidrio, muito superior a procura, com os implicantes reflexos negativos que tal

situacdo teria nos precos na Otica do vendedor.

Regime juridico este que estabelecia, desde logo, o direito dos arrendatérios a adquirirem o
imo6vel tomado de arrendamento aos FIIAH, através de um direito de op¢cao de compra —

n.° 3 do artigo 5.° do regime juridico dos FIIAH.
Para que tal regime pudesse ser uma solu¢do bem sucedida e com acolhimento, importaria

que tais operacdes associadas aos imdveis nao fossem tributariamente penalizadoras para

os individuos e entidades nelas intervenientes.
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Destarte, consagrou o legislador diversas normas que visaram tornar tendencialmente
neutro € mesmo vantajoso, do ponto de vista tributdrio, o recurso a este mesmo regime

juridico.

Sendo que, em matéria de IMT (e igualmente de IS), preconizaram-se as seguintes
isencdes, nos termos do n.° 7 do artigo 8. da LOE2009:

- A aquisic¢ao pelos FIIAH de prédios ou fracdes auténomas de prédios urbanos destinados
exclusivamente a arrendamento para habitagao;

- A aquisi¢@o de prédios ou fragdes auténomas de prédios urbanos destinados a habitagdo
prépria e permanente, em resultado do exercicio da op¢cao de compra a que se refere o n.° 3

do artigo 5.° pelos arrendatarios dos imdveis que integram o patriménio dos FIIAH;

Ora, estd-se assim na presenca de isencOes aplicdveis a factos tributdrios absolutamente
distintos: a primeira das situagdes de isencao aplicavel aquando da aquisicao pelos FITAH

de imdveis habitacionais com o fito exclusivo de os dar em arrendamento.

E o segundo facto tributdrio suscetivel de isencdo ocorre quando, num segundo momento
os arrendatdrios dos imoveis titulados pelos FIIAH exercem o direito de opgdo de

aquisicdo sobre o imével tomado de arrendamento.

De onde, sem margem para qualquer hesitacdo, cumpre assentar que a circunstincia da
alienacdo pela Requerente para finalidade diferente da constante da al. b) do n.° 7 do artigo
8.° do artigo 104.° da LOE2009 em nada colidiria com o direito a isencdo pelo FIIAH (pela

Requerente gerido) relativamente a isencdo a que se reporta a al. a) do ja referido

normativo.

Isto porque, no caso dos autos arbitrais em apreco, o FITAH gerido pela Requerente havia
beneficiado da isen¢do na primeira das situagdes enunciadas, o que passava por respeitar a

finalidade exclusiva da versada al. a) constante, isto €, que o FIIAH da Requerente

destinasse o imdvel exclusivamente ao arrendamento para habitacdo permanente,

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

16.



CAAD

CEMNTRED OE ARBITRAGEM ADMINISTRATIVA

independentemente da circunstancia de a posteriori o alienar ao abrigo ou ndo da al. b) do

n.° 7.° do artigo 8.°.

Ora, as alteracOes trazidas através da Lei n.° 83-C/2013, de 31 de Dezembro, em nada
modificaram a esséncia do regime tributdrio que advinha da LOE2009, isto porque, na
verdade, o legislador continuou a fazer depender da destinacdo ao arrendamento
habitacional permanente o reconhecimento da isengao.

N3ao se procedeu sequer a qualquer alteracdo ao quadro normativo ja pré-existente, antes ao
aditamento de diversos nimeros a artigos j4 vigentes e procedendo igualmente a aprovacao
de um regime transitorio de articulagdo entre as duas diferentes leis que estdo na base do
atual regime juridico dos FIIAH (aprovadas em 2008 e 2013).

Quer isto significar que a introdu¢do de aditamentos aos normativos existentes
mantiveram, na sua esséncia, os factos sujeitos a isencdo de IMT (e IS), apenas (no que
para a apreciagdo destes autos importa) procedendo a regulamenta¢do do que se devia
entender por destinar a arrendamento habitacional permanente, concretizando-o em termos
de arrendamento efetivo e respetivo balizamento temporal a que aquele deveria obedecer.
Ora, a este respeito e tendo presente o ja supra enunciado relativamente a ratio legislativa
que estd na base deste regime juridico, mal se entenderia que pudesse ser interpretado o
quadro legal-tributario dos FIIAH, no segmento a que respeita a al. a) do n.° 7 e n.° 8 do
artigo 8.° - artigo 104.° da LOE2009 - como ndo vinculando os FIIAH a efetivacdo do
arrendamento habitacional permanente relativamente aos imoveis adquiridos para tal fim
pelos FITAH.

O fito legislativo extrafiscal que estd na base da concessdo desta exce¢do ao regime-regra
de tributacdo da transmissdo de imdveis ndo se afigura como tendo sido o de meramente
permitir aos FIIAH parquear de modo passivo imdveis com vista a sua posterior revenda,
até porque para tal efeito ja existe uma isenc¢do consagrada no Cédigo do IMT, consagrada

no artigo 7.° do Cédigo do IMT.
Ou seja, considerando o desiderato legislativo e as regras gerais de interpretacdo das

normas — vide n.° 1 do artigo 9.° do Cdédigo Civil, ndo € possivel conceber o regime

tributdrio dos FIIAH no que a isen¢do de IMT ao abrigo da versada al. a) do n.° 7 (e quanto
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ao n.° 8 em matéria de IS) concerne sem que a concretizacdo do efetivo arrendamento seja

elemento constitutivo desse mesmo direito ao beneficio fiscal em apreco.

A este respeito, deve, de resto, referir-se, que lido o requerimento inicial de prontincia
arbitral apresentado pela Requerente ndo resulta sequer qualquer mencgao ao facto desta ter
desde a data da aquisicdo da fragdo auténoma — ou em momento posterior - efetivado

qualquer arrendamento habitacional permanente sobre o imdvel beneficidrio da isencao.

Isto €, ndo ha evidéncia que entre a aquisicdo e a alienacdo tenha a Requerente procedido

ao arrendamento do imével para fim habitacional permanente.

Pelo que, ndo tendo sequer tal matéria vindo expressamente invocada, muito menos o foi
comprovada, sendo que tal 6nus probatério lhe competia nos termos do n.° 1 do artigo 74.°
da Lei Geral Tributéria, ndo olvidando igualmente que ndo se estd perante liquidacdes de
IMT e IS geradas por iniciativa da AT (oficiosas), mas antes perante atos tributdrios
emitidos na sequéncia de declaragdes prestadas pela Requerente com vista a essa mesma

finalidade — emissdo das competentes liquidacdes de IMT e IS.

O que equivale a afirmar que a Requerente nao logrou comprovar um elemento
constitutivo do seu direito ao beneficio fiscal materializado na isen¢ao de IMT ao abrigo da
al. a) do n.° 7 do artigo 8.° do regime juridico dos FIIAH (e de IS, nos termos do n.° 8),
independentemente da redacdo legal a luz da qual se pretenda aferir do direito da

Requerente ao beneficio fiscal que vimos analisando.

Razdo pela qual, na falta de presenca de tal elemento constitutivo do direito ao beneficio
fiscal, mesmo a luz da redagdo vigente até 2013, resulta espuria e prejudicada a invocada
viola¢do do direito a prote¢do da confianca, seguranga e expetativa juridicas em que se
alicerca a Requerente no dominio da alegada violagdo do n.° 3 do artigo 103.° da
Constitui¢do da Republica Portuguesa, face a ndo comprovagdo do elemento constitutivo
do direito a tal beneficio fiscal, o que sempre se teria de verificar a montante da afericao

sobre a eventual inconstitucionalidade.
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Nao obstante, ndo podemos deixar de aqui fazer referéncia, por acompanhar o seu sentido e
fundamentagdo, ao acordado pelo Tribunal Constitucional no ambito do acérdao 85/2010,
de 3 de Marc¢o, segundo o qual:

“No Acordao n.° 287/90, de 30 de Outubro, o Tribunal estabeleceu jd os limites do
principio da proteccdo da confiangca na ponderagdo da eventual inconstitucionalidade de
normas dotadas de «retroactividade inauténtica, retrospectiva». Neste caso, a semelhanga
do que sucede agora, tratava-se da aplicacdo de uma lei nova a factos novos havendo,
todavia, um contexto anterior a ocorréncia do facto que criava, eventualmente,
expectativas juridicas. Foi neste aresto ainda que o Tribunal procedeu a distin¢do entre o
tratamento que deveria ser dado aos casos de «retroactividade auténtica» e o tratamento a
conferir aos casos de «retroactividade inauténtica» que seriam, disse-se, tutelados apenas
a luz do principio da confianca enquanto decorréncia do principio do Estado de direito
consagrado no artigo 2.° da Constituicdo.

De acordo com esta jurisprudéncia sobre o principio da seguranca juridica na vertente
material da confianga, para que esta ultima seja tutelada é necessdrio que se reiinam dois
pressupostos essenciais:

a) a afectacdo de expectativas, em sentido desfavordvel, serd inadmissivel, quando
constitua uma mutacdo da ordem juridica com que, razoavelmente, os destinatdrios das
normas dela constantes ndo possam contar; e ainda

b) quando ndo for ditada pela necessidade de salvaguardar direitos ou interesses
constitucionalmente protegidos que devam considerar-se prevalecentes (deve recorrer-se,
aqui, ao principio da proporcionalidade, explicitamente consagrado, a proposito dos
direitos, liberdades e garantias, no n.° 2 do artigo 18.° da Constituicdo).

Os dois critérios enunciados (e que sdo igualmente expressos noutra jurisprudéncia do
Tribunal) sdo, no fundo, reconduziveis a quatro diferentes requisitos ou “testes”. Para que
para haja lugar a tutela juridico-constitucional da «confianca» é necessdrio, em primeiro
lugar, que o Estado (mormente o legislador) tenha encetado comportamentos capazes de
gerar nos privados «expectativas» de continuidade; depois, devem tais expectativas ser
legitimas, justificadas e fundadas em boas razoes; em terceiro lugar, devem os privados

ter feito planos de vida tendo em conta a perspectiva de continuidade do
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«comportamento» estadual; por iltimo, é ainda necessdrio que ndo ocorram razoes de
interesse publico que justifiquem, em ponderacdo, a ndo continuidade do comportamento
que gerou a situacdo de expectativa.

Este principio postula, pois, uma ideia de proteccdo da confianca dos cidaddos e da
comunidade na estabilidade da ordem juridica e na constancia da actuacdo do Estado.
Todavia, a confianca, aqui, ndo é uma confianca qualquer: se ela ndo reunir os quatro
requisitos que acima ficaram formulados a Constituicdo ndo lhe atribui protec¢do.

Por isso, disse-se ainda no Acorddo n.° 287/90 — e importa ter este dito presente no caso —
que, em principio, e tendo em conta a autorevisibilidade das leis, «ndo hd (...) um direito a
ndo-frustracdo de expectativas juridicas ou a manutencdo do regime legal em relacoes

Jjuridicas duradoiras ou relativamente a factos complexos jd parcialmente realizados»” .

Resulta assim para que se possa falar com propriedade em tutela juridico-constitucional da
«confianga» é necessario que o legislador tenha encetado comportamentos capazes de
gerar nos privados «expectativas» de continuidade, o que de todo em todo sucede neste
caso, uma vez que perplexidade nido podia deixar de gerar uma formulagdo tdo pouco

densificada quanto a versdo normativa aprovada em 2008.

Em segundo lugar, devem tais expectativas dos contribuintes «afetados» ser legitimas,
justificadas e fundadas em boas razdes, o que igualmente nao se afigura subsumir ao caso
dos autos, dada a redacd@o tenuemente concretizada de 2008 ser potencialmente geradora de
situagdes em que a ratio legislativa era objeto de total desvirtuagdo e distor¢do das
finalidades que presidiram a concessao excecional do beneficio fiscal em apreco, desde

logo e a cabeca: assegurar a efetivacao do arrendamento a que o imével estava destinado.
Sem necessidade sequer de entrar em linha de consideracdo com os dois restantes «testes»,
dada a cumulatividade dos quatro, ndo pode a sustentacdo de inconstitucionalidade

merecer, também por este prisma, acolhimento.

Neste conspecto, censura alguma, em matéria de desconformidade com a ordem juridica,

infra ou constitucional, merecem as liquidacdes de IMT e de IS objeto destes autos, as

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

20.



CAAD

CEMNTRED OE ARBITRAGEM ADMINISTRATIVA

quais resultam, como oportunamente se referiu, em declaracdes prestadas pela prépria

Requerente.

Em face de tudo o quanto supra se expendeu e concluiu supra, ndo sendo emitido um juizo
de ilegalidade sobre os atos tributdrios objeto da presente pronuncia arbitral, estd
prejudicada a apreciacdo da indemnizagdo compensatdria ao nivel dos juros a suportar pela
Requerida a favor do Requerente e, bem assim e naturalmente, a restitu¢ao desses mesmos

tributos pagos.

Por fim, invoca ainda a Requerente a nulidade dos atos tributarios de liquidag¢do por for¢ca

da violag@o do n.° 3 do artigo 103.° da Constituicao da Republica Portuguesa (CRP).

Ora, face a fundamentacdo supra expendida em matéria de ndo verificacdo de qualquer
aplicacdo de normativo juridico-tributdrio desconforme com a CRP, estd igualmente
prejudicada a procedéncia do reconhecimento e declaracdo de nulidade de tais atos
tributdrios, sendo que, ainda que tal desaplicacdo por razdes de ndo constitucionalidade

ocorresse, tal circunstancia nao ditaria de per si a nulidade do ato tributdrio.

Propende este Tribunal a acompanhar o entendimento reiteradamente vertido pelo
Supremo Tribunal Administrativo, no sentido de considerar que a nulidade que possa estar
na base de um ato tributdrio ndo gera por si s6 a nulidade desse mesmo ato (a menos que
ofendesse o contetido essencial de um direito fundamental, o que ndo ocorre pelas razdes ja
supra alinhadas), mas antes a sua ilegalidade abstrata, razao pela qual a aplicacao de norma
com base na sua errénea validade ou existéncia deverd conduzir a anulabilidade do ato

tributdrio, assente em erro sobre os pressupostos de direito em que a liquidagdo assentava.
5. DECISAO:

Nestes termos e com a fundamentagdo que se deixa exposta, decide este tribunal arbitral:
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1. Julgar totalmente improcedente o pedido de declaracio de nulidade e
ilegalidade dos atos tributarios de liquidacao de IMT e IS, por nao verificacao
de qualquer dos vicios que lhe vinham apontados pela Requerente.

2. Condenar a Requerente ao pagamento das custas nos termos da Tabela I do
RCPTA, calculadas em funcao do valor da causa - arts. 4.°-1, do RCPTA e 6.°,
n.’ 2, al. a) e 22.°, n.°4, do RJAT

Valor da causa: € 31.644,75 — arts. 97.°-A, do CPPT, 12.°, do RJAT (DL n.°
10/2011), 3.°-2, do Regulamento de Custas nos Processo de Arbitragem Tributaria
(RCPAT).

Notifique-se esta decisao arbitral as partes e, oportunamente, arquive-se o
processo.

Lisboa, 1 de Agosto de 2016.

O arbitro singular

(Luis Ricardo Farinha Sequeira)
Texto elaborado por computador, nos termos do artigo 138.°, n.° 5 do Cdédigo do Processo

Civil (CPC), aplicavel por remissao do artigo 29.°, n.° 1, alinea e) do Regime de

Arbitragem Tributéria, com versos em branco e por mim revisto.
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