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CEMNTRD OE ARBITRAGEM ADMIMISTRATIVA

CAAD: Arbitragem Tributaria
Processo n.2: 34/2017-T

Tema: IMT/IS - artigo 8.2 do regime especial dos FIIAH (arts. 102.2 a 104.% da Lei
n.% 64-A/2008, de 31.12) e art. 236.°%, n.? 2 da Lei n.? 83-C/2013, de 31.12.

DECISAO ARBITRAL

1. Relatério!
a) Partes e pedido de prontuncia arbitral

1. A... S.A., pessoa coletiva com o nimero de identifica¢do ..., com sede na ...,
n’..., ...-..., Lisboa, na qualidade de entidade gestora do fundo de investimento
imobilidrio B...~FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO PARA
ARRENDAMENTO HABITACIONAL, com o nimero de identificacdo fiscal ... (a
seguir designada por Requerente), apresentou, em 06.01.2017, em conformidade com os
artigos 2.°, n.° 1, alinea a) e 10.° do Decreto-Lei n.° 10/2011, de 20.1, com as alteragcdes
posteriores (a seguir Regime Juridico da Arbitragem Tributdria ou RJAT), pedido de
prontncia arbitral (a seguir abreviadamente PI), em que é demandada a AUTORIDADE
TRIBUTARIA E ADUANEIRA (a seguir, Requerida ou AT), no qual peticiona (vd. o
petitério final da PI) a declaragdo de nulidade ou, subsidiariamente, a anulacdo das
liquidacdes de Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Iméveis (IMT) com
o n.°..., no valor de €33.120,00, e de Imposto do Selo (IS), com o n.°..., no valor de
€4.416,00, tudo perfazendo o valor global de €37.536,00, bem como o reembolso da

totalidade dos montantes pagos, acrescido, nos termos do artigo 43.° da Lei Geral

Tributéria (LGT), dos juros indemnizatérios que sejam devidos até a data desse reembolso.

! Adota-se a ortografia resultante do Acordo Ortografico da Lingua Portuguesa de 1990, tendo sido
atualizada, em conformidade, a grafia constante das citacdes efetuadas.
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b) Constituicao do Tribunal Arbitral

2. Em conformidade com os artigos 5.°, n.° 2, al. a), 6.°, n.° 1 e 11.°, n.° 1, al. a) do
RJAT, o Conselho Deontolégico deste Centro de Arbitragem Administrativa (CAAD)
designou como arbitro singular o signatdrio, que aceitou o encargo e a cuja designacdo as

partes nao se opuseram.

3. Nos termos do disposto na al. ¢) do n.° 1 e do n.° 8 do artigo 11.° do RJAT,
conforme comunicacdo do Senhor Presidente do Conselho Deontolégico do CAAD, o

Tribunal Arbitral Singular ficou constituido em 21.03.2017.
¢) Cronografia processual

4. No pedido de prondncia arbitral (a seguir peticdo inicial ou PI), a Requerente
invoca que as liquidacdes de IMT com o n.°..., no valor de €33.120,00, e de IS, com o
n.°..., no valor de €4.416,00, aqui impugnadas, “assentes no artigo 8.°, nimero 16, do
Regime Tributario dos FIIAH, (aplicdvel ex vi artigo 236.° (Norma Transitéria no ambito
do Regime Especial aplicdvel aos FIIAH e SITAH), nimero 2, da Lei n.° 83-C/2013, de 31
de Dezembro) e sendo esta dltima norma inconstitucional por violacdo do principio da nao
retroatividade da lei fiscal, consagrado no artigo 103.° (Sistema fiscal), nimero 3, da

Constitui¢do da Republica Portuguesa” “estdo feridas de ilegalidade abstrata” (art. 64.° da

PI).

S. Para sustentar esta posicdo, a Requerente, que juntou parecer juridico epigrafado
“Sobre a constitucionalidade do artigo 236.° n.° 2, da Lei n.” 83-C/2013, de 31 de
Dezembro (aplicagdo a aquisicoes anteriores das alteracoes as isencoes de IMT e de
Imposto de Selo para os Fundos de Investimento Imobilidrio para Arrendamento
Habitacional)”, alega, no essencial, o seguinte na sua PI:

i) A Requerente solicitou a liquidacdo do IMT e do IS relativamente a
alienacio pelo B...—-FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO
PARA ARRENDAMENTO HABITACIONAL do prédio U-...-AB sito na...,
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o

n.’..., ..., ..., inscrito na matriz predial urbana da freguesia de ... e ..., adquirido
em 13.12.2013, com base no artigo 8.°, n.° 16, do regime especial aplicdvel aos
FIIAH, aplicavel ex vi artigo 236.°, n.° 2, da Lei n.° 83—C/2013, de 31.12 (arts. 6.°,
17.°e 18.° da PI).

ii)Esses atos tributdrios referiram-se a prédio urbano que integrava o
patriménio do Fundo B... a data de entrada em vigor da Lei n.° 83-C/2013, de
31.12, assim abrangido pelo acima referido artigo 236.° da Lei n.° 83—-C/2013 (art.
31.°da PD).

iii) O IMT e o IS aqui em causa s@o impostos de obrigacdo dnica, pelo que
“no momento em que os prédios (sic) — objeto das Liquidacdes — ingressaram no
patriménio do Fundo B..., ficaram definitivamente cristalizadas na ordem
juridico-tributdria as isengdes de IMT e IS previstas, respetivamente, nos nimeros
7, alinea a), e 8 do artigo 8.° (Regime tributdrio) do Regime Tributirio dos
FIIAH” (arts. 33.°, 34.° ¢ 36.° da PI).

iv) “o facto objeto de tributacdo €, quer em sede de IMT quer em sede de IS,
a aquisicdo da propriedade dos prédios relevantes pelo Fundo B... . E as isen¢des
de IMT e IS ndo eram, a data em que ingressaram no patriménio do Fundo B...,
condicionadas a verificacdo ulterior de quaisquer factos ou circunstancias nem,
tampouco, sujeitas a qualquer regime de caducidade” (arts. 37.° e 38.° da PI).

v) “Nao estando (...) legalmente previstos, no momento do reconhecimento
da isenc¢do, quaisquer factos ou circunstancias de que dependia a caducidade da
isen¢do reconhecida, ¢ manifesto que a imposi¢ao superveniente desses factos ou
circunstancias a isencdes cristalizadas na ordem juridico-tributdria do Requerente
enferma de inconstitucionalidade, por violagdo do principio da ndo retroatividade
da lei fiscal, consagrado no artigo 103.° (Sistema fiscal), nimero 3, da
Constituicado da Republica Portuguesa”, pelo que o “art.° 236.° da Lei n.° 83-
C/2013, de 31 de Dezembro, ao estender a aplicagdo do atual Regime Tributério
dos FITAH «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» - estd a violar de forma direta e inequivoca o

principio constitucionalmente consagrado da ndo retroatividade da lei fiscal. Com
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efeito, a extensdo ai consagrada configura um novo regime de caducidade das
isengdes previstas nos nimeros 7, alinea a) e 8 do artigo 8.° (Regime Tributério) e
nao uma mera densificacdo de um critério anteriormente previsto.” (arts. 41.° e
42.° da PI).

vi) “Considerando que principio da irretroatividade fiscal reveste o cardter
de um direito fundamental, dotado do regime juridico protetor deste direito, o seu
desrespeito origina a nulidade do ato, in casu, a nulidade das liquidag¢des”, ou
mesmo “o vicio de inexisténcia juridica”; “Admitindo subsidiariamente, que o
vicio (ilegalidade abstrata) das LiquidacOes determina a sua anulabilidade (e nao
a nulidade), deverdo as Liquidacdes ser anuladas em conformidade” (arts. 56.°,

57.°,58.° e 63.° da PI).

6. A AT apresentou resposta (a seguir abreviadamente R.) em que, defendendo-se
por impugnacdo, peticiona que o pedido de prontncia arbitral seja julgado improcedente
por ndo provado e mantido o ato de liquidacgdo, sustentando, no essencial, o seguinte:

i) “a data de criacdo do regime tributdrio aplicdvel aos FIIAH, com a Lei n.°
64-A/2008, de 31 de Dezembro, as isen¢des em questdo, quer em sede de IMT,
quer em sede de Imposto do Selo, exigiam, respetivamente: (i) que a aquisi¢ao dos
imoveis tivesse como destino exclusivo o “arrendamento para habitacdo
permanente” e (ii) que a transmissdo tivesse por objeto “prédios destinados a
habitacdo permanente que ocorra por for¢a da conversdo do direito de propriedade
desses imoveis num direito de arrendamento sobre 0os mesmos, bem como com o
exercicio da op¢do de compra previsto no n.° 3 do artigo 5” — “Ou seja, os sujeitos
passivos que pretendessem beneficiar das referidas isencdes, sempre tiveram,
desde o inicio do regime tributdrio aplicavel aos FIIAH, que cumprir o
pressuposto de que tais prédios fossem destinados exclusivamente a arrendamento
para habitagdo permanente”, pelo que “falece razdo a Requerente quando afirma
que as isencdes em apreco ndao eram condicionadas por quaisquer factos ou
circunstancias, e, consequentemente, a argumentacao que constrdi partindo de tal

errado pressuposto encontra-se igualmente ferida de erro” (arts. 49.°a 51.° da R.).
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ii) “a nova redacdo introduzida pela Lei n.° 83-C/2013, de 31 de Dezembro,
em prol da seguranca juridica e do principio da prote¢ao da confianga, e na senda
do espirito do legislador, aquando da criagdo do regime, veio apenas densificar o
critério ja exigido” — “as isencdes em questdo ndo deixaram simplesmente de
vigorar: o que sucedeu, apenas, foi que foram estabelecidos critérios para
concretizar um requisito legal previsto de forma indeterminada” (arts. 52.° e 59.°
daR)).

iii) “é¢ manifesto que, desde o inicio do regime, os beneficios fiscais em
apreco aplicdveis aos FIIAH sempre dependeram da afetagdo dos iméveis ao
arrendamento para habitacdo permanente, requisito legal que a AT, no ambito dos
seus poderes de fiscalizacdo, sempre poderia aferir, de forma a concluir pela
permanéncia do beneficio ou, antes, pela reposicdo do sistema de tributagdo-
regra” (art. 65.° da R.);

iv) “O que a lei nova veio fazer (...) foi apenas densificar critérios ja
previstos na lei antiga, designadamente: (i) o conceito de afetacdo a arrendamento
para habitacido permanente, estipulando um prazo mais do que suficiente para que
0s sujeitos passivos se pudessem adaptar, reunindo um meio de prova inequivoco
(contrato de arrendamento), (ii) bem como a explicitacdo das situacdes em que a
alienacdo do imdvel destinado ao arrendamento ndo faz caducar a isengdo nos
termos entdo até ai previstos no EBF”; “Termos em que, contrariamente ao que
defende o Requerente, ndo se verifica a introducdo ex novum de um regime de
caducidade do beneficio, e, ainda menos se constata qualquer frustracdo das
expectativas dos sujeitos passivos ou violacdo do principio da nao retroatividade
da lei fiscal” (arts. 72.°¢e 73.°da R.).

v) “de todo o modo, atenta a alienacao dos prédios, resulta inequivoco que o
Requerente ndo poderia, de qualquer forma, beneficiar da isen¢do requerida”;
“estando em causa a concreta alienagdo dos imoveis, atente-se que, ocorrendo a
caducidade da isencdo, ja nos termos do artigo 14.°, n.° 2, do EBF, o artigo 8.°, n.°
16 do regime vem apenas concretizar uma medida anti-abuso, isto ¢,

concretizando que prédios que ndo fiquem em carteira com afectagdo exclusiva ao
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arrendamento habitacional, ndo foram adquiridos com tal finalidade” (arts. 56.° e

66.° da R.).

7. Por despacho de 11.05.2017, o Tribunal Arbitral Singular, ao abrigo do disposto
na al. ¢) do art. 16.° e no art. 19.° do RJAT, bem como dos principios da economia
processual e da proibi¢do da pratica de atos intteis objeto dos arts. 6.° ¢ 130.° do Cédigo de
Processo Civil (CPC), aplicdveis ex vi al. e) do n.° 1 do art. 29.° do RJAT, decidiu
dispensar a reunido a que se refere o art. 18.° do RJAT, por ndo se mostrarem presentes as
circunstancias e finalidades previstas nas diversas alineas do n.° 1 deste dispositivo. Mais
decidiu, em conformidade com o n.° 2 do art. 18.° do RJAT, ndo ser necessaria a producao
de alegagdes orais, por estarem perfeitamente expostas e definidas as posi¢des das partes
nos respetivos articulados.

Foi fixado como termo do prazo para prolacio da decisdo arbitral o dia 23.6.2017.
I1. Saneamento

8. O Tribunal foi regularmente constituido e é competente para apreciar as questdes
suscitadas (art. 2.°, n.° 1, al. a) do RJAT), as partes gozam de personalidade e capacidade
judicidrias, t€m legitimidade (arts. 4.° ¢ 10.°, n.° 2 do RJAT e art. 1.° da Portaria n.° 112-

A/2011, de 22 de marco) e encontram-se devidamente representadas.

9. A cumulacgio de pedidos relativa as liquidagdes impugnadas respeitantes a IMT e a
IS é admissivel em face do art. 3.°, n.° 1 do RJAT, dada a procedéncia dos pedidos
depender da apreciacdo das mesmas circunstancias de facto e da interpretacao e aplicagao
das mesmas regras de direito constantes do art. 8.° do regime especial aplicdvel aos fundos
de investimento imobilidrio para arrendamento habitacional (FIIAH) e as sociedades de
investimento imobilidrio para arrendamento habitacional (SITAH), aprovado nos termos

dos arts. 102.° a 105.° da Lei n.° 64-A/2008, de 31.12.
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10. O processo nao padece de nulidades e ndo foram suscitadas questdes que obstem
a apreciagdo do mérito da causa, pelo que cumpre proferir decisdo sobre a substancia do

litigio.

II1. Questao a decidir

11. O thema decidendum consiste em aferir da legalidade das liquidacdes de IMT e
de IS objeto do pedido de prontincia arbitral, em atencdo ao disposto no art. 8.° do regime
especial aplicdvel aos fundos de investimento imobilidrio para arrendamento habitacional
(FIIAH), aprovado nos termos dos arts. 102.° a 104.° da Lei n.° 64-A/2008, de 31.12 (a
seguir regime tributdrio dos FIIAH) e considerando a eventual aplicabilidade do n.° 2 do
art. 236.° da Lei n.° 83-C/2013, de 31.12, que a Requerente entende ser inconstitucional por

violagdo do artigo 103.° da CRP.
IV. Decisao da matéria de facto e sua motivacio

12. Examinadas as alegacdes constantes das pecas processuais apresentadas e a prova
documental produzida (docs. n.°s 1 e 2 juntos a PI), o Tribunal julga provados, com relevo

para a decisdo da causa, os seguintes factos:
a) Factos provados

I. A Requerente solicitou em 26.10.2016 a liquidacdo de IMT e a
liquidacio de IS em atencdo a alienacdo pelo B... -FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO PARA ARRENDAMENTO
HABITACIONAL da fracdo U-...-AB do prédio sito na Av. ..., n.°..., ..., ...,
inscrito na matriz predial urbana da freguesia de ... e ... sob o artigo ..., que
foi adquirida em 13.12.2013 (cfr. facto reconhecido no art. 6.° da PI e copias

das liquidagdes juntas como doc. n.° 1 a PI).
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I1. As liquidagdes solicitadas foram concretizadas pelos documentos com
as referéncias n.°..., no valor de €33.120,00, € n.°..., no valor de €4.416,00
(conforme cépias das liquidacdes juntas como doc. n.° 1 a PI).

III. Em ambas as indicadas liquida¢des de IMT e de IS, conforme cépias
juntas como doc. n.° 1 a PI, consta, em sede de descri¢do, o seguinte: “O
sujeito passivo solicita a liquidagao de IMT nos termos do n.° 16 do artigo 8.°
do regime especial aplicavel aos FIIAH e SIIAH, aprovado pelos artigos 102° a
104° da Lei n.° 64-A/2008, de 31/12, com a redacdo dada pelo artigo 235° da
Lei n° 83-C/2013, de 31/12, aplicdvel por for¢ca do artigo 236° da Lei n°® 83-C,
de 31/12, relativo a fracdo AB do artigo ... da freguesia de Unido das
Freguesias de ... e ..., IMT inicial 2013/..., com o beneficio Cédigo 92
FITIAH/SITAH (artigo 87° do OE/09) pelo preco de €552.000,00™.

IV. A Requerente procedeu em 27.10.2016 ao pagamento dos montantes
objeto das indicadas liquidagdes de IMT e de IS, conforme comprovativos

juntos como doc. n.° 2 a PL.

13. Ainda com relevo para a decisdo da causa a luz das solugdes plausiveis da

questdo de direito, considera-se ndo provada a seguinte factualidade:
b) Factos nao provados

A. Nao provado que a fragdo U-...-AB do prédio sito na Av. ..., n.°...,
<ews ..., adquirida pelo B...-FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
FECHADO PARA ARRENDAMENTO HABITACIONAL, tenha sido
destinada a arrendamento para habitacdo permanente, especificamente que

tenha sido objeto de contrato de arrendamento para habitagdo permanente.
14. A convic¢do do Tribunal sobre a factualidade dada como provada resultou do

exame dos documentos juntos pela Requerente e do reconhecimento de factos resultante de

alegacdes da PI, tudo conforme especificado nos pontos do probatdrio acima enunciados.
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A factualidade dada ndo provada resultou de ndo ter sido alegado e,
consequentemente, demonstrado qualquer elemento a tal respeito pela Requerente, em

consonancia, alids, com a posicdo sustentada na PI acima indicada em 5, iv).
V. Do Direito
V.1. Quadro juridico

15. A Lei n.° 64-A/2008, de 31.12 (Or¢amento do Estado para 2009), aprovou, nos
termos dos seus artigos 102.° a 104.°, o regime especial aplicdvel aos fundos de
investimento imobilidrio para arrendamento habitacional (FIIAH) e as sociedades de
investimento imobilidrio para arrendamento habitacional (SIIAH), a seguir também
designado “Regime Especial dos FIIAH”, o qual estabeleceu, no seu artigo 8.°, epigrafado
“Regime tributdrio”, a seguir também designado por “Regime Tributdrio dos FIIAH”, no
que para aqui releva, o seguinte nos n.°s 7 e 8:

“7 — Ficam isentos do IMT:

a) As aquisigcoes de prédios urbanos ou de fraccoes autonomas de prédios urbanos
destinados exclusivamente a arrendamento para habitacdo permanente, pelos fundos de
investimento referidos no n.° 1;

b) As aquisi¢coes de prédios urbanos ou de fracgoes autonomas de prédios urbanos
destinados a habita¢do prépria e permanente, em resultado do exercicio da op¢do de
compra a que se refere o n.° 3 do artigo 5.° pelos arrendatdrios dos imoveis que integram
o patrimonio dos fundos de investimento referidos no n.’ 1.

8 — Ficam isentos de imposto do selo todos os atos 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 imoveis num direito de
arrendamento sobre os mesmos, bem como com o exercicio da op¢cdo de compra previsto

no n.” 3 do artigo 5.”.

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




CAAD

CEMNTRED OE ARBITRAGEM ADMINISTRATIVA

16. A Lei n.° 83-C/2013, de 31.12 (Or¢amento do Estado para 2014), pelo seu art.
235.°, aditou ao mencionado artigo 8.°, atinente ao Regime Tributdrio dos FIIAH, os
nameros 14 a 16, com o seguinte teor:

“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.

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 liquidagdo 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”.

17. Esta mesma Lei n.° 83-C/2013, estabeleceu ainda no seu artigo 236.°, epigrafado
“Norma transitoria no ambito do regime especial aplicivel aos FIIAH e SIIAH”, o
seguinte:

“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
Jjaneiro de 2014.

2 - Sem prejuizo do previsto no niimero anterior, 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 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.”.
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18. Para apreciacdo do caso, cabe ainda ter em conta, para além deste quadro
especifico, as seguintes proposi¢cdes normativas, de cardcter geral, do Estatuto dos
Beneficios Fiscais (EBF):

- Art. 9.°: “As pessoas titulares do direito aos beneficios fiscais sdo obrigadas a
declarar, no prazo de 30 dias, que cessou a situacdo de facto ou de direito em que se
baseava o beneficio, salvo quando essa cessacdo for de conhecimento oficioso”.

-N.%s 1,2 e 3 do art. 14.°, epigrafado “Extin¢cdo dos beneficios fiscais’:

“l - A extingdo dos beneficios fiscais tem por consequéncia a reposi¢cdo automdtica
da tributacdo-regra.

2 - Os beneficios fiscais, quando tempordrios, caducam pelo decurso do prazo por
que foram concedidos e, quando condicionados, pela verificacdo dos pressupostos da
respectiva condigdo resolutiva ou pela inobservincia das obrigagcées impostas, imputdvel
ao beneficidrio.

3 - Quando o beneficio fiscal respeite a aquisicdo de bens destinados a direta
realizacdo dos fins dos adquirentes, fica sem efeito se aqueles forem alienados ou lhes for
dado outro destino sem autorizagdo do Ministro das Finangas, sem prejuizo das restantes

sancoes ou de regimes diferentes estabelecidos por lei”.
V.2. Apreciacao juridica

19. Comeca-se por observar que a Requerente pretende a apreciacdo da legalidade
das liquidacdes impugnadas, segundo expressamente declara, a luz exclusivamente das
normas com base nas quais solicitou tais liquida¢des (vd. no probatério o facto provado n.°
III), a saber, o n.° 16 do artigo 8.° do Regime Especial dos FIIAH e a norma de direito
transitério do n.° 2 do artigo 236.° da Lei n.° 83-C/2013, de 31.12. Com efeito, a
Requerente indica que o “pedido de prontncia arbitral circunscreve-se (...) a andlise da
legalidade das Liquidacdes que se baseiam exclusivamente nas normas invocadas pelo
Requerente e ndo a luz de quaisquer outras normas juridicas” (art. 20.° da PI); que “ndo
solicitou as LiquidacOes com base em normas distintas ou quaisquer outros motivos ou
razdes, conforme se pode comprovar nas Liquidagdes” (art. 18.° da PI), chegando mesmo

ab ovo na PI a identificar a questdo que pretende ver apreciada no presente processo nos
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seguintes termos abstractos: “Aferir se o artigo 236.° (Norma Transitéria no ambito do
Regime Especial Aplicivel aos FIIAH e SIIAH) da Lei n.° 83 — C/2013, de 31 de
Dezembro - na medida em que determina a aplicacdo do atual Regime Tributdrio dos
FIIAH «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» - consubstancia um novo regime de caducidade das isencdes previstas no n.° 7,
alinea a) e n.° 8 do artigo 8.° (Regime Tributdrio) do Regime Tributdrio dos FIIAH,
revelando uma violacdo flagrante e inequivoca do principio da ndo retroatividade da lei
fiscal, plasmado no artigo 103.° (Sistema fiscal), nimero 3, da Constituicdo da Reptblica

Portuguesa”.

20. Tal pretensdo da Requerente de delimitacdo e mesmo de exclusdao da matéria
juridica relevante para a apreciacdo e solucdo do litigio por este Tribunal ndo possui
cabimento, dado o principio bdsico iura novit curia (cfr. n.° 3 do art. 5.° do Cdédigo de
Processo Civil (CPC) e n.° 2 do art. 2.° do RJAT), que impde aos tribunais a necessidade
de assegurar o império do Direito, para cuja consagracdo ndo devem existir limites ou
peias (sem prejuizo do principio do contraditdrio, o qual inclui ouvir as partes se for o caso
de a subsuncdo juridica redundar numa decisdo surpresa — cfr. art. 3.°, n.° 3 do CPC e art.
16.° al. a) do RJAT).

O julgador deve, via de regra, submeter-se a causa de pedir, amparar-se no provado
quanto aos factos (da mihi facta, dabo tibi ius) e observar o ambito objetivo e subjetivo do
pedido deduzido, mas ndo estd adstringido ao alegado pelas partes quanto ao Direito na
hora de decidir o pleito, nem tem que limitar a apreciacdo juridica aos raciocinios e
argumentos das partes, os quais podem ser erréneos, antes se exigindo que acolha a
normatividade juridica que estime pertinente e que aplique os fundamentos juridicos que
julgue procedentes. Como tal, a definicdo do sentido da regulagcdo aplicdvel nido cabe no
ambito do principio do dispositivo, pois “o juiz ndo estd sujeito as alegagoes das partes no
tocante a indagagdo, interpretacdo e aplicacdo das regras de direito” (n.° 3 do art. 5.° do
CPC).

Em consequéncia, ndo sdo as declaragdes que, por sua lavra, a Requerente consignou

em sede de solicitacdo das liquidagdes em causa (cfr. arts 19.° e 20.° do Cédigo do IMT e
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art. 23.°, n.° 4 do Cédigo do IS), nem os juizos delimitativos sobre os preceitos aplicaveis
que expos na PI que podem colocar em causa este principio basilar do nosso Direito iura

novit curia ou curia novit legem, que se dirige a proteger a integridade da aplicacdo da lei.

21. Justamente, constitui disciplina juridica bédsica a aplicar nos presentes autos a
regulacdo consagradora dos beneficios fiscais em apreco constante dos n.°s 7, al. a)
(“Ficam isentos do IMT: a) As aquisicoes de prédios urbanos ou de fraccoes autonomas de
prédios urbanos destinados exclusivamente a arrendamento para habitagdo permanente,
pelos fundos de investimento referidos no n.” 1)° e 8 (“Ficam isentos de imposto do selo
todos os atos praticados, desde que conexos com a transmissdo dos prédios urbanos
destinados a habitagdo permanente que ocorra por forca da conversdo do direito de
propriedade desses imoveis num direito de arrendamento sobre os mesmos, bem como com
o exercicio da op¢do de compra previsto no n.” 3 do artigo 5.”’) do art. 8. do Regime

especial dos FIIAH, cuja redacdo remonta a referida Lei n.° 64-A/2008, de 31.12.

22. Pois bem, nos termos desta al. a) do n.° 7 do art. 8.°, a isen¢do de IMT assim
prevista estd condicionada a verificagdo do requisito de os prédios urbanos ou as frac¢des
autonomas adquiridos se destinarem “exclusivamente a arrendamento para habitacdo
permanente”. Pelo seu lado, a isen¢do do IS prevista na 1.* parte do n.° 8 do mesmo art. 8.°
mostra-se mesmo limitada a circunstincia de a transmissdo do prédio urbano destinado a
habitacdo permanente ocorrer por for¢a da conversdo do direito de propriedade do imével
em direito de arrendamento sobre o mesmo. Resulta da literalidade destas determinagdes
que tais isencdes implicam a efetiva destinacdo dos prédios ou fraccoes adquiridos ao fim

exclusivo do arrendamento para habitagdo.

23. Esta exigéncia para aplicacdo das isen¢Oes de IMT e de IS da destinagdo efetiva
dos prédios ou fraccdes adquiridos pelos FIIAH ao arrendamento habitacional permanente
decorre da prépria ratio da criagdo de um regime especial para os FIIAH, que o legislador
pretendeu representar um instrumento de dinamizagdo do mercado de arrendamento para
habitacdo. Com efeito, como se pode ler no Relatério da Proposta de Orcamento de Estado

para 2009 (pp. 16 e 17), sobre a “Criacdo dos Fundos de Investimento Imobilidrio em

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

13.



CAAD

CEMNTRED OE ARBITRAGEM ADMINISTRATIVA

Arrendamento Habitacional”: “Merece igualmente referéncia a iniciativa em matéria de
criagdo de fundos e sociedades de investimento imobilidrio especificamente vocacionados
para o investimento em imoveis destinados ao arrendamento habitacional. Com esta
iniciativa pretende-se criar um estimulo adicional ao mercado do arrendamento urbano
em Portugal, prevendo-se um regime tributdrio especialmente favordvel aplicdvel até 31
de Dezembro de 2020.”; “Deste modo, pretende-se criar as condicoes necessdrias a
colocagcdo dos imoveis no mercado de arrendamento e permitir, ainda, as familias
oneradas com as prestacdes dos empréstimos a habitacdo, alienar o respectivo imovel ao
fundo ou a sociedade, com redugdo dos respectivos encargos, substituindo-os por uma
renda de valor inferior aquela prestacdo e mantendo uma op¢cdo de compra sobre o imovel

que arrendem ao fundo’.

24. Estimular o mercado de arrendamento urbano em Portugal ou colocar imdveis no
mercado de arrendamento implica promover a celebracdo efetiva de contratos de
arrendamento, nao adquirir iméveis e destind-los subsequentemente a alienacao. Como tal,

a destinagdo do imével a arrendamento habitacional implica o seu efetivo arrendamento.

25. Alias, de outro modo nem se compreenderia a criagdo dos FIIAH como categoria
especial de fundos de investimento imobilidrio, particularizados no ambito geral dos
fundos de investimento imobilidrio (cfr. anteriormente o Decreto-Lei n.° 60/2002, de 20.3 e
suas alteracdes e atualmente o Regime Geral dos Organismos de Investimento Colectivo
aprovado pela Lei n.° 16/2015, de 24.2; cfr. também o n.° 2 do art. 104.° da Lei n.° 64-
A/2008, de 31.12), designadamente pela especificidade da composi¢do do respectivo
patriménio, em que se exige que, pelo menos, 75% do seu ativo total seja constituido por
imoveis, situados em Portugal, destinados a arrendamento para habitacdo permanente (cfr.
n.° 1 do art. 4.° do Regime Especial dos FIIAH), assim como ndo se compreenderia a
possibilidade de as entidades gestoras realizarem transacdes entre fundos de investimento
imobilidrio sob a sua gestdo com a finalidade exclusiva de integrar na carteira do FITAH

imoveis destinados a habitacdo permanente (art. 9.°, n.° 2 do Regime Especial dos FITAH).
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26. Decorre logo daqui que € improficuo convocar, como se faz no parecer junto aos
autos para excluir a relevancia, para efeitos do desagravamento tributdrio, da necessidade
de arrendamento dos imdveis adquiridos, o argumento socioecondémico da eventualidade
de periodos de crise do mercado de arrendamento, que poderiam implicar dificuldades e
atrasos na concretizacdo do arrendamento habitacional pelos FIIAH, colocando-os sob o
risco da perda do beneficio. O regime especial dos FITAH foi introduzido precisamente
para estimular adicionalmente o mercado de arrendamento e colocar imdveis neste
mercado, ndo para que os FIIAH procedam a aquisi¢do de imdveis na expectativa de que,
por intervencdo ou factores alheios, o mercado de arrendamento ultrapasse as suas crises.
A admissao de um tal circunstancialismo implicaria uma “péssima estreia” dos beneficios
fiscais em causa, que nao possuiriam devida justifica¢cdo nos objectivos assumidos, por nao
funcionarem como incentivo ao arrendamento habitacional (cfr. art. 2.°, n.° 1 e art. 6.°, n.° 1
do EBF). De facto, como se escreve no parecer juntos aos autos, os “FIIAH sdo (...)
entidades que deviam adquirir uma maioria de patrimoénio para arrendamento habitacional,
sendo o escopo da lei o de proteger os fundos para arrendamento, ndo para especulagao
urbanistica”; porém, este escopo implica, diferentemente do que se entende no mesmo
parecer, que a isencdo tem como pressuposto a realizacdo efetiva do arrendamento. Ora, o
desaparecimento do pressuposto de beneficio fiscal ou a certeza de que ndo se pode
verificar € circunstancia sempre susceptivel de incidir sobre os sujeitos passivos,
determinando a reposi¢do da tributagcdo-regra (cfr. acima no n.° 18 o teor dos arts. 9.° e

14.°,n.°s 1, 2 e 3 do EBF).

27. Julga-se, desta forma, que ndo merece acolhimento hermenéutico perante a
exigéncia legal de que o imdvel adquirido seja destinado exclusivamente a arrendamento
para habita¢do permanente a posi¢do, alegada na PI (vd. acima 5, iii) e iv)) e sustentada no
parecer junto aos autos, de que ndo seria necessdrio, em face da previsdo origindria
constante dos n.’s 7 e 8 do Regime Tributario dos FIIAH, a concretiza¢do do arrendamento
habitacional e que ndo obstaria a aplicacdo das isengdes em causa, que o imével adquirido

fosse, em vez disso, objecto de alienacao.

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

15.



CAAD

CEMNTRED OE ARBITRAGEM ADMINISTRATIVA

28. Pelo contrario, em face dos enunciados normativos constantes do art. 8.°, n.° 7, al.
a) e n.° 8, atinente ao Regime Tributirio dos FIIAH, e tendo presente os cadnones
hermenéuticos relevantes (art. 11.°, n.° 1 da Lei Geral Tributdria e 9.° do Cédigo Civil),
cabe entender que as isengdes de IMT e de IS em apreco estdo especificamente
dependentes da verificacio do facto condicionante do destino efetivo dos imodveis
adquiridos a arrendamento habitacional permanente. A factualidade determinativa da
isencdo da tributacdo em IMT e IS é a destinacdo dos prédios adquiridos a arrendamento
habitacional permanente, nao a mera aquisicdo onerosa do prédio urbano ou da fracgdo

autonoma pelos FIIAH, que constitui unicamente o facto objecto da tributacdo-regra.

29. Deste modo, em conformidade com a letra da lei e de harmonia com as
finalidades e motivacdes que presidiram a consagracdo do Regime Especial dos FIIAH,
subscreve-se o entendimento, que tem sido acolhido em diversas decisdes arbitrais
proferidas no ambito deste CAAD (cftr., designadamente, as decisdes arbitrais proferidas
nos processos n.’s 398/2015-T, n.° 5, 710-2015-T, n.° 5 e 232/16-T, n.° 19), de que
constitui pressuposto da isen¢do de IMT e IS prevista nos n.°s 7, alinea a) e 8 do art. 8.°
atinente ao Regime Tributario dos FIIAH que os prédios urbanos ou fragdes auténomas de
prédios urbanos adquiridos se destinem a arrendamento para habitagdo permanente, para o
que ndo basta uma qualquer intencao declarada na aquisi¢cao do imével, mas é necessario o

efetivo arrendamento para habitacdo permanente.

30. Nesta sequéncia, impde-se concluir que a necessidade de destinar efetivamente o
imovel adquirido ao arrendamento habitacional permanente ndo constitui requisito
adicional introduzido pelas altera¢des promovidas pela Lei n.° 83-C/2013, de 31.12 acima
transcritas no n.° 16, mas constitui um pressuposto origindrio das isencdes de IMT e IS que

decorre dos n.°s 7, alinea a) e 8 do art. 8.° respeitante ao Regime Tributario dos FIIAH.
31. Exposto o quadro normativo aplicdvel e o respectivo sentido e alcance, segue-se

proceder a subsuncdo juridica em atencdo a factualidade dada como provada e ndo

provada.
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32. Ora, importa reter, neste ambito, que ndo se mostra demonstrado que a frac¢ao

o

U-...-AB do prédio sito na Av. ..., n.°..., ..., ..., freguesia de ... e ..., em causa nos autos,
tenha sido destinada a arrendamento habitacional, designadamente que tenha sido objecto
de qualquer contrato de arrendamento habitacional apds a sua aquisicdo (vd. alinea A dos
factos ndo provados), tendo antes sido objecto de aliena¢do pelo B...-.FUNDO DE
INVESTIMENTO  IMOBILIARIO FECHADO PARA  ARRENDAMENTO
HABITACIONAL, o que determinou, por solicitacio da Requerente, as liquidagdes

impugnadas (vd. n.° I dos factos provados).

33. Resulta, assim, da factualidade provada e ndo provada que nao foi observado o
pressuposto de que dependia a concretizagao das isengdes do IMT e IS, o destino a
arrendamento para habitacio permanente, o que acarreta a inaplicabilidade do
desagravamento fiscal e a consequente aplicacio da tributagdo-regra. Com efeito, como se
analisa nas decisdes do CAAD acima invocadas (n.° 29), dado que a fraccdo em causa foi
alienada “sem que tenha cumprido o seu destino — afectacdo ao arrendamento
habitacional permanente” e dado que com tal alienacdo “esse destino jd ndo pode ser
cumprido”, ndo se verifica o requisito estabelecido para que as isencdes em causa sejam
aplicaveis, pelo que se impunha a concretiza¢ido, mediante as competentes liquidagdes, da

tributacdo em IMT e IS.

34. Nestes termos, dado que se verificou a alienacdo da frac¢do identificada no n.° I
do probatério sem que tenha chegado a ser destinada a arrendamento para habitacao
permanente, o que envolve a ndo verificacdo do pressuposto indispensdvel a concretizacao
das mencionadas isen¢des de IMT e de IS, mostra-se conforme com o disposto nos arts. 9.°
e 14.°, n.° 3 do EBF a solicitagdo pela Requerente da liquidacdo dos impostos devidos,
independentemente da indicacdo dos preceitos legais que realizou (cfr. facto provado n.°

III), a qual, em qualquer caso, atesta a alienagao do imével.
35. Conclui-se, deste modo, que as liquidacdes de IMT e de IS em causa, que

resultaram de declaracdo da Requerente (cfr. factos provados n.°s I e III), possuem devida

cobertura legal pela circunstancia de nao ter sido observado o preceituado na al. a) do n.° 7
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do art. 8.° e no n.° 8 do art. 8.° do Regime Especial dos FIIAH, j4 que a fraccdo em causa
ndo foi destinada a arrendamento habitacional, como era exigido para a aplicacdo da

isencao.

36. Em consequéncia, dado que as liquidagdes sub judice sdo legais nos termos do
disposto nos n.°s 7, al. a) e n.° 8 do art. 8.° do Regime Especial dos FIIAH, mostra-se
prejudicada, por inaplicavel, a apreciacdo do n.° 2 do art. 236.° da Lei n.° 83-C/2013, de

31.12 e a aferi¢do da conformidade constitucional do seu dispositivo.

37. Nao procede, pois, o vicio de violagdo de lei imputado as liquidacdes

impugnadas, as quais se mantém na ordem juridica.

38. Tendo em conta que, nos termos acima expostos, os atos tributdrios impugnados
ndo padecem da ilegalidade invocada no pedido de prontncia arbitral, improcedendo,
assim, o pedido de declaracdo da respectiva nulidade ou da sua anulagdo, necessariamente
improcedem os pedidos de restituicdo dos montantes dos impostos pagos e de juros

indemnizatdrios, que estdo na dependéncia da decretacdo da invalidade invocada.

VI. Decisao

Termos em que se decide:

a) julgar improcedente o pedido objeto da prontncia arbitral e, em consequéncia,

manter os atos tributdrios de liquidacdo impugnados nos autos, absolvendo do pedido a

Autoridade Tributaria e Aduaneira;

b) julgar improcedente o pedido de restituicdo dos impostos pagos, bem como o

pedido de juros indemnizatdrios, absolvendo do pedido a Autoridade Tributdria e

Aduaneira;

c¢) condenar a Requerente nas custas processuais.

VII. Valor do processo
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De harmonia com o disposto no art. 306.°, n.° 1 e 2 do CPC, no artigo 97.°-A, n.° 1,
al. a), e n.° 3 do Cédigo de Procedimento e de Processo Tributério, aplicaveis por forca das
alineas a), c¢) e ) do n.° 1 do artigo 29.° do RJAT e do n.° 2 do artigo 3.° do Regulamento
de Custas nos Processos de Arbitragem Tributdria, fixa-se ao processo o valor de
€37.536,00, que constitui o montante total das liquidacdes impugnadas cuja anulagdo €

objeto do pedido de prontncia arbitral.

VIII. Custas

De harmonia com o disposto nos artigos 12.°, n.° 2, e 22.°, n.° 4, ambos do RJAT, e
no artigo 4.°, n.° 4 do Regulamento das Custas dos Processos de Arbitragem Tributaria,
fixa-se o valor da taxa de arbitragem em €1.836.00, nos termos da Tabela I do mencionado
Regulamento, a cargo da Requerente, dada a improcedéncia do pedido de prontincia
arbitral objeto dos presentes autos.

Notifique-se.

Lisboa, 23 de junho de 2017.

O Arbitro

(Jodo Menezes Leitdo)
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