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ADMINISTRATIVA

CAAD: Arbitragem Tributaria
Processo n.%: 318/2019-T

Tema: IMT/IS/IMI — Fundo de Investimento Imobiliario Fechado para Arrendamento

Habitacional; Isencéao.

DECISAO ARBITRAL

| - RELATORIO

1. No dia 02 de Maio de 2019, A..., LDA., NIPC..., com sede Rua ..., n.%.., ...-... Lisboa,
apresentou pedido de constituicdo de tribunal arbitral, ao abrigo das disposi¢des
conjugadas dos artigos 2.° e 10.° do Decreto-Lei n.° 10/2011, de 20 de Janeiro, que
aprovou o Regime Juridico da Arbitragem em Matéria Tributaria, com a redacc¢édo
introduzida pelo artigo 228.° da Lei n.° 66-B/2012, de 31 de Dezembro (doravante,
abreviadamente designado RJAT), visando a declaragédo de ilegalidade dos seguintes
actos, no valor total de € 523.280,36:

a. liquidagGes de Imposto Municipal sobre a Transmissdo Onerosas de Imoveis
(IMT), identificados na tabela infra, referentes a propriedade dos prédios

urbanos ai descritos:
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[Eoncetne [Freguesia Jastigo Matricial | imero do Oficlo /L [ Juros Compensatérios ]
[Abrantes A 2019 de 21.02.2019 870,00 206,60
|dmeirion A de 25.01.2019 750,00 825,90
|Admeirim - de 25.01.2019 520688 -
|Akmairim 1 de 25.01.2018 323384 -
Amadora A 2018 204871 508,77
Azambuja - de 28.01.2019 203384 17363
Azambuja H de 28.01.2019 910,00 21242
Beja | o 0 22.01.2019 125593 107,36
(Coimbra B 100060403 844338 208402
Figueira da Foz G de 25.03.2019 513.00 49,64
Gondomar P 2018, de 21.01.2018 640,00 12576
(Gondomar B 2018 de 21.01.2018 96673 154,09
Lisboa L de 26.02.2019 33.164,75 566617
Loulé v de 28.02.20189 T.T61.88 141713
Loulé AN de 28.02.2018 1.405.93 28273
Lowrinh& [+ 201896 de 08.03.2018 770,00 59,96
Lowrinh& D 2019¢ de 08.03 2019 755,00 58,82
Maia u 2018 133593 309,49
Maia - 2018 1787275 4.26399
Maia R 2018 7.597.38 188748
Marco de Canaveses B . 127693 -
Marco de Canaveses D 127693 -
Marco de Canaveses E 127693 -
Marco de Canaveses F 132393 -
Marco de Canaveses A 127493 -
Marco de Canaveses B 117793 -
Marco de Canaveses c 157.93 -
Marco de Canaveses o 122893 -
Marco de Canaveses E 122893 -
Matosinhos. F 2018 1.484.93 924,07
Matosinhos AV 2018 120093 924,07
Mira - de 25.01.2019 475888 110483
Mira - de 25.01.2019 9.581,88 -
(Odivelas F 20189 de 01.02.2018 485688 1.208.23
Pagos de Femeira T Je27.02.2018 785.00 15321
Paredes A 2018 de 27.02.2019 654,00 111,09
Paredes - 2019 de 27.02.2019 1.108.93 142,03
Paredes B 2018 de 27.02.2019 1.553,93 200,10
Paredes M 2018 ‘de 27.02.2019 727,00 33,70
Emm 'Em (Artigo Matricial Fragho |Nimero do Oficio / Liquidagdo | Juros Com) os

QOZFXC-IOTMOO®> ®>I0 ., 228, .moere HOEPOEFEIOBCANDF-2REE

de 18.022018 1.235.93 10781
de 18.022019 1.535,93 6565
de 18.02.2019 3.183.84 136,08
de 18.022019 153503 65,65
de 18.022019 3.483.84 148,80
de 18.022019 1.733.84 7400
de 18.022019 141593 60,52
de 18.022019 1.633.84 69,83
de 18.022019 1.575.83 6735
de 18.022019 1.515,93 84,79
de 18.02.2019 2.233.84 9547
de 18.02.2019 213384 81,20
de 18.02.2019 1.315,93 58,24
de 18.02.2019 1.983.84 8479
de 18.02.2019 1.585,83 88,21
de 18.02.2019 2.983.84 12753
de 18.02.2019 1.435,93 6137
de 18.022019 1.515.83 84,79
de 18.02.2019 3.083.84 131,80
de 18.022019 143503 81,37
de 18.02.2019 3.183,84 136,08
201% de 30.01.2018 3.718.84 672,04
de 25.022019 508,08 102,24
2018 de 22.01.2019 780,00 51,56
de 23.01.2010 1.035.83 88,28
de 22.01.2019 1.22583 2718
de 24.01.2019 1.076,83 89,61
de 07 02.2019 4.506.88 arsar
e 07.02.2019 085,93 3
48 07.03.2019 855,00
fe 07.03.2019 1.263,83
e 07.03.2019 1.262,93
de 07 03.2019 1.203,83
de 22.01.2019 822,00
e 06.03.2019 6.841.88
de 08.03.2019 3.608,84 57741
de 06.03.2019 2.233.84 BT
de 06.03.2019 1.575.83 25215
de 06.03.2019 38.179,50
de 06.03.2019 730,00
de 06.03.2019 BB0,00
de 06.03.2019 730,00
de 06.03.2019 840,00 134,40
de 06.03.2019 620,00 89,20
de 06.03.2019 790,00 12640
de 06.03.2019 720,00 128,40
de 06.03 2019 840,00 134,40
de 06.03 2019 720.00 126.40
de 06.03 2019 860,00 137,60
de 06.03.2019 610,00 97.60
Se 06.03.2019 810,00 129,680
e 06.03.2019 935,93 149,75
e 06.03.2019 935,93 148,75
30 06.03.2019 3.733.84 59741
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|¢=nalm Fgguul- Artigo Matriclal Fragho |NGmero do Oficio / Liguidaghio IMT _ [Colecta Juros Compensatérios
Valongo ' J 2018 * do 29,01.2019 483,68 66,05
Valongo . 2019 de 29.01.2019 3.008,84 136,14
Valongo B 2019 de 01.03.2019 869,00 92,38
Valongo A 2019 201.03.2018 1.902,00 11521

L E 2019 de 01.03.2019 2.122,00 197,97
Valongo F 2019 . de 01.03.2019 572,50 17,63
Valongo 1 2018 de 01.03.2019 851,00 61,46
Valongo P 201¢ de 04.03.2019 876,00 86,11
Valongo R 2018 de 04.03.2019 572,50 98,82
Valongo u 2018 de 04.03.2019 572,50 27,04
Valongo v 2018 de 04.03.2019 916,50 124,50
Valongo N 201¢ de 01.03.2019 577,50 26,71
Valongo Y 2019 de 04.03.2019 531,00 24,50
[Vila Franca de Xira o de 06.03.2019 845,00 186,50
[ila Nova de Famalicio BN de 07.02.2019 885,00 168,66
[vila Nova de Gaia . 20190 de 14.03.2019 10.456,88 221629
[vila Real Santo Anténio c 2019 de 01.03.2019 1.365,93 209,72

b. liquidacbes de Imposto do Selo (IS), melhor identificados na tabela infra,

referentes a propriedade dos prédios urbanos ai descritos:

(Concelho a Artigo Fragio [N do Oficio /L IMT Colocta Juros
Abrantes A 018 691.28 165,28
| Almgirim A de 25.01.2018 600.00 305,54
Almgdrim - de 25.01.2019 1.528 00 0,00
[ Almeirim 1 de 25.01.2018 127200 0.00
Amadora A 2019 1.081.74 269,69
Azambuja - de 268.01.2019 1.080.00 92,20
Azambuja H de 28.01.2018 728,00 169,83
Beja D de 22.01.2019 B72.00 74,54
(Coimbra B 2018 1.698.00 468,41
Figueira da Foz G de 25.03.2019 41040 8
(Gondomar P 2018 de 21.01.2019 512,00 o

B 2019, de 21.01.2019 757,52 ]
Lisboa L de 26.02.2019 442000 755,156
Loulé W de 28.02.2019 1.820.00 332,29
Loulé AN de 28.02.2019 932,00 187 42
Lourinhd c 201¢ 616,00 47,99
Lourinhd D 20197 604,00 47,08
Maia u 2018 904,00 209,43
Maia - 2019 2,890 80 680,67
(Maia R 018 - 180120 447 48
Marco de Canaveses B B880.40
Marco de Canaveses D B8040
Marco de Canavesas E Ba0.40
Marco de Canaveses F 89920 -
Marco de Canaveses A B79.60 204,89
Marco de Canaveses B B40.80 204,89
Marco de Canaveses Cc 83280 198,13
Marco de Canaveses D 861.20 200,04
(Marco de Canaveses E B861.20 208,27
Matosinhos F 2018 118771 23an
Matosinhos AV 01 110824 219,64
Mira - de 25.01.20189 147680 831,16
Mira . de 25.01.2019 2.026.00
(Odivelas F 2019 de 01.02.2018 1.488 00 370,16
[Pagos de Ferreira T de 27.02.2019 628,00 122,57
Paredes A 2018 de 27.02.2019 523,20 88,87
Paredes - 2019¢ Je 27.02.2019 B849.20 100,60
[Paredes B 2019 de 27.02.2019 801,20 127,63
Paredes M 2019, de 27.02.2019 581,60 26,9
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C. g Artigo Fragio do Oficio / Liquidagio IMT Colecta Juros
Portimao M ~ de 18.02.2019 864,00 75,37
Portimao AD de 18.02.2019 984,00 42,06
Porfimao AG de 18.02.2019 1.264.00 54,02
Porfiméo Ad de 18.02.2019 884 00 42,06
Portimao I de 18.02.2019 1.312.00 56,07
Portimao L de 18.02.2019 1.032.00 44,11
Porfiméo P de 18.02.2019 936,00 40,00
Porfiméo 8 de 18.02.2019 1.016.00 43,42
Portimao T de 18.02.2019 1.000.00 4274
Portimao u de 18.02.2019 976,00 f“nmn
Porfiméo B de 18.02.2019 1.112.00 47,53
Porfiméo [+ de 18.02.2019 1.086.00 46,84
Partimao H de 18.02.2018 896,00 38,29
Portimao AB de 18.02.2019 1.072.00 45,82
Porfiméo L de 18.02.2019 1.008 00 43,08
Partimao M de 18.02.2019 123200 52,66
Partimao a de 18.02.2018 944,00 40,35
Portimao B de 18.02.2019 976,00 f“nmn
Porfiméo M de 18.02.2019 1.248 00 53,34
Porfimao a de 18022019 944,00 40,35
Partimao T de 18.02.2019 1.264.00 54,02
Porto . 2019 & 30.01.2019 1.348.60 243,89
Santa Maria da Feira J © de 25022019 404,07 102,24
Santarém A 201 de 22.01.2019 608,00 41,24
Santarém J de 23.01.2019 TB4.00 65,30
Santarém o de 22.01.2019 860,00 159,37
Santarém E de 24.01.2019 800,00 66,63
Sesimbra . de 07.02.2019 1.448 00 120,60
Sesimbra G de 07.02.2019 T64.00 63,63
Silves AD de 07.03.2019 684,00 84,70
Silves M de 07.03.2019 87520 108,38
Sives. R de 07.03.2019 BT4.80 108,33
Silves T de 07.03.2019 851,20 105,41
c |Freguesia Artigo Matricial Fragio |Niimero do Oficio / Liguidagso IMT Colecta Juros C atérios
Tarouca I . de 22.01.2019 657,60 55,20
Tomes Vedras [ de 06.03.2019 169200 210,72
Tomes Vedras H de 06.03.2019 133200 213,12
Torres Vedras A de 06.03.2019 1.11200 177,92
Tomes Vedras B de 06.03.2019 1.000.00 160,00
Tomes Vedras . de 06.03.2019 5.090 60 814,50
Tomres Vedras A de 06.03.2019 584,00 93,44
Tormes Vedras B de 06.03.2019 704,00 112,84
Tomes Vedras [ de 06.03.2019 584,00 9344
Tores Vedras D de 06.03.2019 672,00 107,52
Torres Vedras E de 06.03.2019 49600 79,36
Tomes Vedras F de 06.03.2019 632.00 101,12
Tomes Vedras G de 06.03.2019 ST6.00 101,12
Tomres Vedras H de 06.03.2019 67200 107,52
Tormes Vedras | de 06.03.2019 576,00 101,12
Tomes Vedras J de 06.03.2019 668,00 110,08
Tomes Vedras K de 06.03.2019 488,00 78,08
Torres Vedras L de 06.03.2019 648,00 103,68
Tomes Vedras N de 06.03.2019 744,00 119,04
Tomes Vedras o de 06.03.2019 744,00 119,04
Torres Vedras G de 06.03.2019 1.352 00 216,32
Valongo J 2018 1de 29.01.2019 386,95 5284
Valongo . 2019 de 29.01.2019 1.236 00 57,16
Valongo B 2019 de 01.03.2019 69520 73,90
Valongo A 2017 de 01.03.2019 TEDBD B9.83
Valongo E 201¢ de 01.03.2019 84880 140,27
Valongo F 201¢ de 01.03.2019 458,00 14,10
Valongo | 2018 de 01.03.2018 680,80 4917
Valongo P 2019 de 04.03.2019 700,80 668,89
Valongo R 2019 de 04.03.2019 458,00 79,05
Valongo u 2019 de 04.03.2019 458,00 2163
Valongo v 201% de 04.03.2019 73320 99,23
Valongo N 201 de 01.03.2019 46200 2,37
Valongo ¥ 201¢ I de 04.03.2019 42480 19,60
Vila Franca da Xira o de 06.03.2019 67600 148,20
Vila Nova de Famalicso BN de 07.02.2019 708,00 134,93
Vila Nova de Gala . 2019 J8 14.03.2019 2.128.00 451,02
Vila Real Santo Antonio c 2019 de 01.03.2019 916,00 140,64

C.

liquidacdo adicional de Imposto Municipal sobre Imoveis (IMI), n.° 2015..., de
22.11.2018, referente ao ano de 2015, no montante total de € 410,04, referente
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aos prédios urbanos inscritos sob os artigos matriciais ...-C e ...-D, sito na
freguesia da ..., concelho da ..., e liquidacdo adicional de IMI n.° 2013..., de
25.01.2019, referente ao ano de 2013, no montante total de € 6.919,48, referente
a predios sitos em Braga, Vila Nova de Gaia, Funddo, Coimbra, Albufeira,
Lourinha, Oeiras, Amadora, Porto, Almeirim, Entroncamento, Barreiro, Montijo
e Moimenta da Beira.

2. Para fundamentar o seu pedido alega a Requerente, em sintese:

a. caducidade do direito a liquidacdo;

b. falta de competéncia para liquidar o imposto;

c. falta de fundamentacdo por falta de identificacdo dos imdveis;

d. incoeréncia de fundamentacdo dos actos face ao Relatorio de inspeccao
tributéria;

e. ilegalidade das corregdes ao IMT, IS e IMI propostas pelos servigcos de
inspeccdo tributéria, por errénea interpretacdo do Regime Juridico dos FIIAH,
da violacdo do principio da tipicidade e verificacdo da destinacdo dos imdveis
adquiridos ao arrendamento habitacional permanente;

f. inconstitucionalidade por viola¢do do principio da proibicdo da retroactividade
da lei e da protecédo da confianca juridica;

g. falta de fundamentacdo da liquidacdo quanto ao apuramento dos juros
compensatorios;

h. falta dos pressupostos para liquidacdo dos juros compensatorios.

3. No dia 03-05-2019, o pedido de constituicdo do tribunal arbitral foi aceite e
automaticamente notificado a AT.

4. A Requerente ndo procedeu & nomeacéo de arbitro, pelo que, ao abrigo do disposto na

alinea a) do n.° 2 do artigo 6.° e da alinea a) do n.° 1 do artigo 11.° do RJAT, o Senhor

Presidente do Conselho Deontologico do CAAD designou os signatarios como arbitros
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do tribunal arbitral colectivo, que comunicaram a aceitagdo do encargo no prazo
aplicavel.
Em 21-06-2019, as partes foram notificadas dessas designacdes, ndo tendo manifestado

vontade de recusar qualquer delas.

Em conformidade com o preceituado na alinea c) do n.° 1 do artigo 11.° do RJAT, o
Tribunal Arbitral colectivo foi constituido em 11-07-20109.

No dia 24-09-2019, a Requerida, devidamente notificada para o efeito, apresentou a sua
resposta defendendo-se por excepgdo e por impugnacdo, e juntou O pProcesso

administrativo.

Foi facultada a Requerente a faculdade de se pronunciar por escrito sobre a matéria de
excepc¢éo contida na Resposta da Requerida., faculdade essa que foi exercida.

Ao abrigo do disposto nas als. ¢) e e) do art. 16.°, e n.° 2 do art.® 29.°, ambos do RJAT,
foi dispensada a realizagdo da reunido a que alude o art.° 18.° do RJAT.

Tendo sido concedido prazo para a apresentacdo de alegacOes escritas, a Requerente
exerceu tal faculdade, pronunciando-se sobre a prova produzida e desenvolvendo as
suas posicOes de Direito, enquanto a Requerida absteve-se de o fazer.

Foi indicado que a decisdo final seria notificada até ao termo do prazo previsto no art.°
21.°/1 do RJAT, prazo esse que foi prorrogado por dois meses, nos termos do n.° 2 do

mesmo artigo.

O Tribunal Arbitral é materialmente competente e encontra-se regularmente

constituido, nos termos dos artigos 2., n.° 1, alinea a), 5.°e 6.%,n.° 2, alinea a), do RJAT.
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As partes tém personalidade e capacidade judiciérias, sdo legitimas e estdo legalmente
representadas, nos termos dos artigos 4.° e 10.° do RJAT e artigo 1.° da Portarian.® 112-
A/2011, de 22 de Marco.

O processo nao enferma de nulidades.

Assim, ndo hé qualquer obstaculo a apreciacao da causa.

Tudo visto, cumpre proferir

1. DECISAO
A. MATERIA DE FACTO

A.l. Factos dados como provados

[EEN
1

N
1

A Requerente é uma sociedade por quotas enquadrada em IVA no regime normal
mensal que tem por objeto a compra, venda e arrendamento de bens imobiliarios, bem
como outras actividades de consultoria para 0os negdcios e gestdo em diversas areas, a
que fez corresponder os CAE 68100,70220 e 68200.

A Requerente sucedeu, por transferéncia global, aos direitos e obrigacdes do B...—
Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado para Arrendamento Habitacional
(liquidado), constituido em 06-06-2012, dissolvido e liquidado por escritura publica de
06-04-2017, em virtude de figurar como unica participante do Fundo.

O Referido Fundo, era representado e gerido pela sociedade C... S.A..

No ambito da sua actividade, a sociedade C... adquiriu, nos anos de 2012 e 2013, os
prédios urbanos, afectos a habitacdo, a que se referem os actos tributarios objecto dos
presentes autos, com vista a integra-los no patrimoénio do aludido Fundo.

No ambito das referidas aquisi¢bes, o Fundo beneficiou da isengédo de IMT, IS e IMI,
prevista no artigo 8., n.% 6, 7 e 8 do Regime juridico aos FIIAH, por se tratarem de
aquisicoes de predios urbanos ou fracgBes autdnomas, destinados exclusivamente a

arrendamento para habitagdo permanente.
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6- Em 2018, foi iniciada a ac¢do de inspecdo tributéria interna, efectuada em cumprimento
das ordens de servico Ol 2018..., 2018..., 2018..., 2018... e 2018..., realizada pelos
servicos de inspecgdo da Direcdo de Financas de Lisboa.

7- Pelo Oficio n...., de 06-11-2018, foi a Requerente, em representacdo do Fundo,
notificada do projecto de relatério de inspecgdo tributaria no qual foram projectadas
correcgdes em sede de IMT, IS e IMI.

8- No dia 7 de janeiro de 2019, a Requerente, em representacdo do Fundo, foi notificada
do relatério final de inspeccao tributaria (RIT), onde se concluiu pela caducidade das
isencOes concedidas para os prédios adquiridos em 2012 e 2013, por falta de verificagdo
dos pressupostos face ao regime juridico dos FIIAH.

9- Do referido relatério consta, para além do mais, o seguinte:

“(...) 1.4. Descrigao sucinta das conclusodes da ac¢do de inspecao
Em resultado da presente acdo inspetiva interna, em sede de Imposto Municipal sobre as
Transmissdes Onerosas de Imoveis (IMT), Imposto do Selo (IS) e Imposto Municipal sobre
Imoveis (IMI) efetuada ao sujeito passivo, para os exercicios de 2012 a 2016, foram detetadas
irregularidades.
Na anélise efetuada foi detetado que o sujeito passivo beneficiou da isencdo de IMT e IS (verba
1.1 da Tabela Geral do IS) em todas as aquisi¢cdes de prédios urbanos ou de fragdes autbnomas
de prédios urbanos destinados a habitacdo por ter declarado que estes se destinavam
exclusivamente a arrendamento para habitacdo permanente. Beneficiou também da isencdo de
IMI em muitos dos prédios urbanos ou de fragcBes autbnomas de prédios urbanos por ter
declarado também que estes se destinavam exclusivamente a arrendamento para habitacdo
permanente.
Apbs analise as aquisicdes, aos arrendamentos e as alienacdes de imdveis efetuadas pelo SP
entre 2012 e 2016, verificou-se que, pelo facto de ndo cumprir com os requisitos do Regime
Especial aplicavel aos fundos de investimento imobiliario para arrendamento habitacional
(FIIAH), as isencOes de IMT, IS e IMI caducaram.

1.4.1. LiquidagOes efetuadas em data anterior a aquisicao
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As 12 liquidagdes de IMT e do IS (verba 1.1 ta Tabela Geral do IS) efetuadas no ano de 2012,
em data anterior a escritura da compra, sao referentes a iméveis destinados a "Estacionamentos"
ou "Outros" (Arrecadacdes e arrumes), uma vez que nao se destinavam a habitacédo e assim nédo

havia direito as isengdes.

1.4.2. LiquidagOes efetuadas antes do inicio da acdo de inspecao
Antes do inicio da acdo inspetiva, 0 Fundo efetuou o pagamento das liquidac6es de IMT e do
IS (verba 1.1 ta Tabela Geral do IS), para os 85 imoveis identificados no Anexo 1. Ha 61
liquidagdes efetuadas no ano de 2017, 18 efetuadas no ano de 2016, 6 no ano de 2015.
Estas liquidagdes foram efetuadas apds a caducidade de isencao, fora do prazo estabelecido por

lei, por infracdo do SP, tendo havido por isso lugar a liquidacdo de juros compensatorios.

1.4.3. LiquidacOes efetuadas no decurso da acdo de inspecao
No decurso da acdo inspetiva, 0 sujeito passivo solicitou ao Servigo de Finangas de ..., as
liquidacGes do IMT e IS devido de apenas 13 dos imoveis a que se observou a caducidade das
isencdes, (nos termos do n.° 16 do artigo 8.° do artigo 104.° da Lei 64-N2008, de 31 de
dezembro, alterado pelo artigo 235.° da Lei 83- C/2013, de 31 de dezembro), todos sitos na
freguesia de ... e adquiridos em 23-12-2013.
O IMT e o Imposto do Selo, pagos de forma voluntaria, em 26-04-2018, ascenderam a

€32.396,45 e a €14.824,00, respetivamente, conforme descrito no ponto VI deste relatorio.

1.4.4. IMT em falta no valor de €1.058.179,87
Conforme descrito no ponto 11 deste relatério, o IMT em falta, relativo aos imdveis comprados
em 2012 e 2013, cuja isencdo caducou, é de 1.058.179,87 euros (a que acresce 0S juros

compensatdrios correspondentes), repartido pelos seguintes anos:

Ano IMT

[2012 ] €575.87509
2013 | €482.304 78
Total | €1.058.179,87

1.4.5. Imposto do Selo em falta no valor de€ 405.076,78
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Conforme descrito no ponto 11 deste relatorio, o IS em falta, relativo aos iméveis comprados
em 2012 e 2013, cuja isengdo caducou, é de 405.076,78 euros (a que acresce 0S juros
compensatdrios correspondentes) repartido pelos seguintes anos:

Ano IS

2012 € 190.848,61
2013 €214.228, 17

Total € 405.076,78

1.4.6. IMI em falta no valor de €357.854,91
Conforme descrito no ponto 111 deste relatorio, o IMI em falta, relativo aos imdveis na posse do
fundo em 31 de dezembro dos anos de 2012 a 2016, cuja isencdo caducou, é de 357.854,91

euros (a que acresce 0s juros compensatorios correspondentes), repartido pelos seguintes anos:

Ano IMI

2012 €51.841 22

2013 € 164.695 12

2014 € 56.486,64

2015 € 46.809,64

2016 € 38.022,29

Total € 357.854,91
Apos analise as aquisicdes, aos arrendamentos e as alienacdes de imoveis efetuadas pelo SP
entre 2012 e 2016, (...) verificou-se que, pelo facto de ndo cumprir com os requisitos do Regime
Especial aplicavel aos fundos de investimento imobilidrio para arrendamento habitacional
(FIIAH), as isencOes de IMT, IS e IMI caducaram.
O sujeito passivo em causa adquiriu 501 imdveis, para os quais requereu isencao de IMT e IS,
nas modelo 1 de IMT (artigo 19.° do CIMT, respetivamente nos termos da alinea a) don.° 7 e
nos termos do n.° 8 do artigo 8.° do Regime Especial aplicavel aos FIIAH), e para as quais
beneficiou da isengdo requerida de IMT e IS, conforme liquidagdes de IMT e de IS dos anos de
2012 e 2013, todas consumadas no Servico de Finangas (SF) ...- LISBOA-..., e conforme 0s 9
resumos das escrituras notariais, [vidé Portaria 975/2004, de 3 de agosto], todas outorgadas no
Cartorio Notarial Privado de D..., declarante ..., declaradas na aplicacdo Modelo 11, como
explanado no quadro abaixo:

Data de outorga da Escritura/N.° da Escritura (Modelo 11)/N.° de imoveis adquiridos

14-11-2012 1) 26
14-11-2012 1) 105
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20-12-2012 1) 55
15-02-2013 1) 23
22-05-2013 1) 4
20-06-2013 1 30
20-06-2013 1) 7
20-09-2013 1) 108
23-12-2013 1) 143

Total de imoveis 501

Verificou-se que todos os imoveis adquiridos pelo FUNDO B... (FIIAH) foram alienados por
uma unica sociedade, o E... S A, com o NIF... (conforme os citados resumos das escrituras
notariais e as liquidacdes isentas de IMT e IS dos anos de 2012 e 2013). Esta informacéo
também consta no Relatério e Contas de 2012, (pag.11 e no Anexo as Demonstraces
Financeiras, pag.30, Nota 14) e no Relatorio e Contas de 2013 (pag.49, Nota 14).

Este facto revela que existiu a consciéncia e a vontade propria de as aquisicGes estarem a ser
efetuadas ndo a familias oneradas com as prestacdes dos empréstimos a habitacdo, mas sim ao
E... SA, que também € o depositario dos ativos do FUNDO e a entidade comercializadora
Assim ndo se cumpre um pressuposto primordial da lei, o pressuposto de concorrer para o
desagravamento dos encargos das familias no contexto dos mercados financeiros nos anos da
crise, ndo se cumprindo o auxilio as familias em dificuldades financeiras, auxilio previsto no
Relatorio OE2009 (Orcamento do Estado para 2009), que esta na génese do Regime Especial
aplicavel aos FIIAH e na Portaria n.° 1553-A/2008, de 31 de Dezembro. (...)”

10- A accdo de inspeccdo tributaria deu origem as liquidac6es adicionais do IMT, IS e IMI,
objecto da presente accao arbitral, as quais foram notificadas a Requerente, na qualidade
de entidade sucessora do Fundo, nos meses de Janeiro a Margo de 2019.

11- O acto de liquidacao adicional de IMT e Imposto do Selo referente aos prédios urbanos
inscritos sob os artigos matriciais ...-A, ... e ...-1, sito na freguesia de ..., concelho de ...
foi notificado no dia 28-01-2019, através do oficio n.°..., de 25-01-2019 do servico de
financgas de ..., que indicou um prazo de pagamento de 30 dias a contar da respectiva
notificacao.

12- O acto de liquidagéo adicional de IMT e Imposto do Selo referente ao predio urbano
inscrito sob o artigo matricial ..., sito na freguesia do ..., concelho do Porto, foi
notificado no dia 01-02-2019, através do oficio n.° 2019... de 30-01-2019 do Servico de
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Financas do Porto — ..., que indicou um prazo de pagamento de 30 dias a contar da
respectiva notificagao.

13-Por referéncia as liquidacOes referidas nos pontos anteriores foram emitidos os
Documentos Unicos de Cobranca (DUC’s) com os n.%..., ... € ..., que tinham, como
respectivo termo de pagamento, os dias de 24-01-2019, 25-01-2019 e 31-01-2019.

14- A liquidagdo de IMI n.° 2015..., referente aos prédios urbanos inscritos sob os artigos
matriciais ...-C e ...-D, sito na freguesia da ..., concelho da ..., indicou como data limite
para pagamento do imposto o més de Janeiro de 2019.

15- A Requerente procedeu ao pagamento tempestivo das referidas liquidagdes.

16- O pedido de constituicdo de Tribunal Arbitral relativo aos presentes autos, deu entrada
no Centro de Arbitragem Administrativa no dia 02-05-2019.

A.2. Factos dados como ndo provados
Com relevo para a decisdo, ndo existem factos que devam considerar-se como néo

provados.

A.3. Fundamentacao da matéria de facto provada e ndo provada

Relativamente a matéria de facto o Tribunal ndo tem que se pronunciar sobre tudo o que foi
alegado pelas partes, cabendo-lhe, sim, o dever de selecionar os factos que importam para a
decisdo e discriminar a matéria provada da ndo provada (cfr. art.® 123.°, n.° 2, do CPPT e artigo
607.°, n.° 3 do CPC, aplicaveis ex vi artigo 29.°, n.° 1, alineas a) e €), do RJIAT).

Deste modo, os factos pertinentes para o julgamento da causa sdo escolhidos e recortados em
funcdo da sua relevancia juridica, a qual é estabelecida em atencao as varias solucdes plausiveis
da(s) questdo(des) de Direito (cfr. anterior artigo 511.°, n.° 1, do CPC, correspondente ao actual
artigo 596.°, aplicavel ex vi artigo 29.°, n.° 1, alinea e), do RJAT).

Assim, tendo em consideragdo as posi¢Oes assumidas pelas partes, a luz do artigo 110.°/7 do
CPPT, a prova documental e o PA juntos aos autos, consideraram-se provados, com relevo para

a decisdo, os factos acima elencados, tendo em conta que, como se escreveu no Ac. do TCA-
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Sul de 26-06-2014, proferido no processo 07148/13%, “o valor probatério do relatério da
inspeccao tributaria (...) poderd ter forca probatoria se as asser¢des que do mesmo constem
ndo forem impugnadas”.

N&o se deram como provadas nem ndo provadas alegacdes feitas pelas partes, e apresentadas
como factos, consistentes em afirmagdes estritamente conclusivas, insusceptiveis de prova e

cuja veracidade se tera de aferir em relagdo a concreta matéria de facto acima consolidada.
B. DO DIREITO

i. Da matéria de excepcéo

Comeca a Requerida a sua defesa por arguir a caducidade do direito de accdo da
Requerente, relativamente as seguintes liquidagdes adicionais:

- de Imposto do Selo referente aos prédios urbanos inscritos sob os artigos matriciais ...-
A, ... e ..., sitos na freguesia de ..., concelho de ...;

- de Imposto Municipal sobre a Transmissdo Onerosas de Imdveis (IMT) referente aos
prédios urbanos inscritos sob os artigos matriciais ...-A, ... e ...-1, sitos na freguesia de...,
concelho de ...;

- de Imposto do Selo referente ao prédio urbano inscrito sob o artigo matricial..., sito na
freguesia do ..., concelho do Porto;

- de Imposto Municipal sobre a Transmissdo Onerosas de Imdveis (IMT) referente ao
prédio urbano inscrito sob o artigo matricial ..., sito na freguesia do ..., concelho do Porto;

- de IMI n.° 2015... referente ao prédio urbano inscrito sob os artigos matriciais ...-C
e ...-D, sito na freguesia da ..., concelho da ... .

Conforme resulta dos factos dados como provados, verifica-se que:

- 0 acto de liquidacgéo adicional de IMT e Imposto do Selo referente aos prédios urbanos
inscritos sob os artigos matriciais ...-A, ... e ...-1, sito na freguesia de ..., concelho de ... foi
notificado no dia 28-01-2019, através do oficio n.°..., de 25-01-2019 do servico de financas
de ....

! Disponivel em www.dgsi.pt, tal como a restante jurisprudéncia citada sem mencéo de proveniéncia.
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- 0 acto de liquidacgdo adicional de IMT e Imposto do Selo referente ao prédio urbano
inscrito sob o artigo matricial ..., sito na freguesia do ..., concelho do Porto, foi notificado no
dia 01-02-2019, através do oficio n.° 2019... de 30-01-2019 do Servico de Financas do Porto

- a liquidacdo de IMI n.° 2015..., referente aos prédios urbanos inscritos sob os artigos
matriciais ...-C e ...-D, sito na freguesia da ..., concelho da ..., indicou como data limite para
pagamento do imposto 0 més de Janeiro de 2019.

Tendo em consideracdo que:

- 0s actos de IMT e IS tinham um prazo de pagamento de 30 dias, ap0s a respectiva
notificacdo e o acto de liquidacdo de IMI podia ser pago até ao dia 31-01-2019, conforme foi
indicado nos mesmos;

- 0 pedido de constituicdo de Tribunal Arbitral deve ser apresentado no prazo de 90 dias
contado ap6s o termo do prazo para pagamento das liquidagdes, conforme decorre do art.°
10.°/1/a) do RJAT;

- 0 pedido de constituicdo de Tribunal Arbitral relativo aos presentes autos deu entrada
no Centro de Arbitragem Administrativa no dia 02-05-2019, sendo dia 01 de Maio, como se
sabe, dia feriado;
ter-se-4 de concluir necessariamente pela tempestividade de lide, e pela consequente

improcedéncia da excepcao ora em apreco.

**k*

ii. do fundo da causa
Conforme se indicou ja, a Requerente imputa diversos vicios aos actos tributarios
objecto da presente ac¢do arbitral, designadamente:
a. caducidade do direito a liquidacao;
b. falta de competéncia para liquidar o imposto;
c. falta de fundamentacdo por falta de identificagdo dos imoéveis;
d. incoeréncia de fundamentacdo dos actos face ao Relatério de inspecgédo

tributéaria;
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e. ilegalidade das corregdes ao IMT, IS e IMI propostas pelos servigos de
inspeccao tributaria, por erronea interpretacdo do Regime Juridico dos FI1AH,
da violacédo do principio da tipicidade e verificacdo da destinacdo dos imdveis
adquiridos ao arrendamento habitacional permanente;

f. inconstitucionalidade por viola¢do do principio da proibicéo da retroactividade
da lei e da prote¢do da confianca juridica;

g. falta de fundamentacdo da liquidacdo quanto ao apuramento dos juros
compensatorios;

h. falta dos pressupostos para liquidacdo dos juros compensatorios.

Dispde o art.° 124.° do CPPT que:
“1 - Na sentenca, o tribunal apreciara prioritariamente os vicios que conduzam a declaracéo de
inexisténcia ou nulidade do acto impugnado e, depois, 0s vicios arguidos que conduzam a sua
anulacéo.
2 - Nos referidos grupos a apreciacao dos vicios é feita pela ordem seguinte:
a) No primeiro grupo, o dos vicios cuja procedéncia determine, segundo o prudente critério do
julgador, mais estavel ou eficaz tutela dos interesses ofendidos;
b) No segundo grupo, a indicada pelo impugnante, sempre que este estabeleca entre eles uma
relacdo de subsidiariedade e ndo sejam arguidos outros vicios pelo Ministério Publico ou, nos
demais casos, a fixada na alinea anterior.”

Deste modo, e ndo tendo sido expressamente estabelecida pela Requerente qualquer
relacdo de subsidiariedade entre os vicios arguidos, passar-se-a a apreciacdo do vicio supra-
referido no ponto e., por ser aquele cuja procedéncia determina a mais estavel e eficaz tutela

dos interesses ofendidos.

*

E hoje pacifico que “E exclusivamente a luz da fundamentacéo externada pela AT
quando da prética da liquidacéo adicional (...) que deve aferir-se a legalidade desse acto

tributario.”.

2 Cfr., p. ex., Ac. do STA de 23-09-2015, proferido no processo 01034/11.
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No caso sub iudice, como a propria Requerida reconhece, as liquidacfes em causa,
fundam-se no entendimento de que o Fundo a quem a Requerente sucedeu ndo observou o
preceituado no n.° 6, naalineaa) don.°7, enon.° 8, do artigo 8.° do Regime especial aplicavel
aos fundos de investimento imobiliario para arrendamento habitacional, aprovado pela Lei n.°
64-A/2008, de 31 de Dezembro, por ndo se ter efectivado o destino para os referidos imoveis
de arrendamento habitacional permanente®.

O teor das referidas normas é o seguinte:

“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 aquisicdes de prédios urbanos ou de fracgbes autonomas de prédios urbanos destinados
exclusivamente a arrendamento para habitacdo permanente, pelos fundos de investimento
referidosnon.1;

b) As aquisicdes de prédios urbanos ou de fraccGes 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 arrendatarios dos imdveis que integram o patriménio 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 0s
mesmos, bem como com o exercicio da op¢ao de compra previsto no n.° 3 do artigo 5.°”.

Como se referiu ja, e resulta do RIT, o fundamento exclusivo das liquidac6es oficiosas
objecto da presente ac¢do arbitral € a ndo verificacdo do pressuposto de todas as referidas
normas, relativo a destinagéo dos prédios adquiridos ao arrendamento habitacional permanente.

Relativamente a este pressuposto, perfilha-se integralmente entendimento exposto pelo

Tribunal Constitucional no Acordao 175/2018, onde se pode ler:

3 Cfr. art.% 29 e 30.° da Resposta da Requerida.
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“11. Em face dos enunciados constantes da alinea a) do n.° 7 e do n.° 8 do artigo 8.° do Regime
juridico aplicavel aos FIIAH e as SIIAH, na versdo resultante da Lei n.° 64-A/2008, a questéo
que se coloca é a seguinte: sendo o IMT e o Imposto de Selo, a que se referem as isencdes ali
previstas, impostos de obrigacdo Unica, bastar-se-a a condicdo legal a que tais isencOes se
encontram sujeitas — destinacdo do imovel a arrendamento para habitacdo permanente — com
a manifestacdo, por parte do sujeito passivo, da intencéo de afetar o prédio adquirido a esse fim,
de tal modo que, uma vez declarada essa intencéo, se pode dizer que aquela condi¢do se cumpriu
e 0 evento tributario se completou?

Logo do ponto de vista da letra da lei (elemento literal), € possivel sustentar-se a conclusao
inversa: ao dispor que ficam isentas de IMT e IMI as aquisi¢BGes de prédios urbanos ou de
fragdes autonomas de prédios urbanos, quando realizadas pelos fundos, desde que destinados
exclusivamente a arrendamento para habitacdo permanente, o legislador terd sujeitado a
atribuicdo do beneficio fiscal a efetiva disponibilizacdo do imdvel adquirido para esse exclusivo
fim e, como tal, a uma condicao resolutiva cujo pressuposto se projeta necessariamente para
além no momento em que tem lugar o facto tributario. E esse o sentido para que aponta o
emprego do verbo destinar, que significa determinar antecipadamente o fim a dar a algo.
Comportando uma dupla dimensdo — subjetiva e objetiva —, a destinacdo implicada na
condicdo aposta ao beneficio tenderd a supor, a par da manifestacdo de uma vontade de
correspondente sentido, a ado¢do de um comportamento revelador da vinculacdo do imdvel
adquirido ao fim legalmente prescrito.

Tal concluséo parece sair reforcada ao encararmos o enunciado pela negativa, isto é, a partir
das situacdes em que o mesmo se podera dizer desatendido ou inobservado: linguisticamente,
a obrigacdo de destinar exclusivamente um imdvel para arrendamento habitacional ndo poderia
deixar de ter-se por prima facie violada caso o imovel, em ato consecutivo ao da sua aquisicéo,
fosse, por exemplo, alienado ou dado de arrendamento comercial; neste caso, estar-se-ia a dar
ao prédio adquirido um destino diverso daquele que é imposto legalmente — e fora declarado
— a0 imovel.

Mais decisivo do que elemento linguistico é, porém, o elemento racional ou teleol6gico — isto
é, aquele que, na determinacdo do sentido do enunciado legal, manda atender a finalidade

prosseguida pela norma interpretanda, isto €, a sua razdo de ser (ratio legis).
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Sabendo-se que a clarificagdo do espirito da lei que institui determinado regime nao passa sem
a identificagdo das situacGes a que a mesma procurou dar resposta (cf. Miguel Teixeira de
Sousa, Introducédo ao Direito, Coimbra: Almedina, 2012, pp. 366 ss.), é altura de retomar aqui
0 que ficou ja dito a proposito das razdes subjacentes a criacdo do regime juridico aplicavel aos
FIIAH e as SIIAH, em especial no ambito tributério: tratou-se da consagracdo de um conjunto
de beneficios fiscais destinados a incentivar investidores privados a, mediante a criacdo de
fundos imobiliarios, adquirir, para ulterior colocacdo no mercado de arrendamento, imoveis
particulares cuja compra fora financiada através do recurso ao crédito a habitacdo, de forma a
dar resposta a situacdo de um amplo conjunto de familias que, no contexto da crise econémico-
financeira iniciada em 2008, haviam deixado de conseguir suportar o pagamento das
correspondentes prestacbes, proporcionando-lhes, assim, a possibilidade de alienar as
respetivas fragdes ao fundo, mantendo, ao mesmo tempo, a disponibilidade sobre o imdvel
mediante a celebracdo, por renda de valor inferior ao daquelas prestacdes, de contratos de
arrendamento com os fundos adquirentes.

Aqui residindo o ponto de referéncia do regime tributario instituido no artigo 8.° do Regime
juridico aplicavel aos FIIAH, aprovado pela Lei n.° 64-A/2008, de 31 de dezembro, duas
conclusBes parecem-se impor-se desde ja, com evidéncia, pelo menos, suficiente para afastar a
possibilidade de ter por certa a caracterizagdo como um facto instantaneo — e, por isso,
integralmente pretérito — do evento tributario em causa nos presentes autos.

A primeira é a de que os beneficios fiscais consagrados naquele artigo 8.° sdo, ndo estaticos,
mas dindmicos, no sentido em que visam incentivar a pratica do sucessivo conjunto de atos que
integram o iter necessario a colocacdo no mercado de arrendamento habitacional de fracdes
adquiridas pelos fundos imobilidrios para esse fim, através do estabelecimento entre as
vantagens fiscais em cada momento atribuidas e a atividade em concreto estimulada de uma
relacdo de causa-efeito.

A segunda é a de que, no que toca aos beneficios consagrados na alinea a) don.° 7 e non.° 8 do
artigo 8.° do Regime juridico aplicavel aos FIIAH, na versdo aprovada pela Lei n.° 64-A/2008,
de 31 de dezembro — isenc¢des de IMT e Imposto de selo —, a causa do beneficio s6 pode

residir na efetiva disponibilizagdo do imdvel adquirido para arrendamento habitacional.
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A atividade fomentada — isto &, a atividade cuja realizacdo aquelas isen¢des se propdem
incentivar — ndo € a mera aquisicdo do imovel, ainda que acompanhada da declaracdo do
propdsito de o afetar ao arrendamento habitacional; é sim a colocagdo no mercado de
arrendamento habitacional do imdvel adquirido, sendo essa, em definitivo, a atividade cujo
exercicio se pretendeu estimular através da concessdo dos referidos beneficios. A luz da ratio
subjacente ao regime tributario previsto para os FIIAH na prépria Lei n.° 64-A/2008,
dificilmente se compreenderia que o pressuposto das isencdes concedidas em sede de IMT e de
Imposto de Selo pudesse residir exclusivamente no animus do ato de aquisi¢do do imével —
isto é, pudesse bastar-se com a mera intengdo, ainda que veridica e séria, expressa pelo fundo
no ato de aquisicdo, de destinar ao arrendamento habitacional o imdvel adquirido —,
independentemente de qual viesse a ser o destino efetivamente fixado ao prédio.

Pode, por isso, legitimamente duvidar-se de que, antes mesmo das alteracdes introduzidas pela
Lei n.°83-C/2013, a mera declaracéo de vontade expressa no ato de aquisicao pelo fundo, ainda
que conforme a respetiva vontade real, constituisse, tal como entendeu o Tribunal a quo, o Unico
pressuposto da condicdo — nesse caso necessariamente suspensiva — aposta aos beneficios
concedidos na alineaa) don.° 7 e no n.° 8 do artigo 8.° do Regime juridico aplicavel aos FIIAH.
Existe, pelo contrario, um conjunto suficientemente convincente de elementos que apontam
para a ideia de que as isen¢des fiscais previstas naquelas disposi¢des se encontravam sujeitas
ja a uma condicdo resolutiva, cujo pressuposto se projetava para além do facto tributario: a ndo
disponibilizacdo do imdvel para arrendamento habitacional do imoével adquirido pelo fundo em
momento ulterior ao da respetiva aquisicdo determinava a caducidade do beneficio, com
consequente renascimento da correspondente obrigacéo tributaria.

12. Para sustentar a solucdo interpretativa extraida do artigo 8.°, n.° 7, alinea a), e n.° 8, do
Regime juridico aplicavel aos FIIAH, na versdo aprovada pela Lei n.° 64-A/2008 — acolhida,
de resto, em diversos outros acorddos do Tribunal Arbitral (cf., a titulo ilustrativo, a deciséo
proferida pelo CAAD, no ambito do Processo n.° 684/2015-T) —, séo essencialmente dois
argumentos apresentados na sentenca recorrida.

Apelando ao elemento sistematico da interpretacdo, o primeiro argumento emerge do confronto
entre os conceitos legais de destinacdo e afetacdo: que, para o legislador, «destinar um prédio

exclusivamente a habitagdo» ndo equivale a afeta-lo a esse fim € conclusdo para a qual, de
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acordo com o Tribunal recorrido, aponta o n.° 7 do artigo 11.° do Cédigo do IMT, em cuja
alinea b) se prescreve, como causa de caducidade de certas das isen¢Bes previstas naquele
Cadigo, o facto de os imoveis ndo serem «afetos a habitacdo propria e permanente no prazo de
seis meses a contar da data de aquisicao».

O “lugar paralelo” invocado na sentencga recorrida para demonstrar que, no complexo normativo
em que se integra a norma interpretanda, “destinar” e “afetar” constituem conceitos utilizados
pelo legislador de modo particularizado, para traduzir ou exprimir realidades diversas, perde
grande parte da sua impressividade ao recuperarmos a versao do Codigo do IMT a data da
criacdo do regime juridico aplicavel aos FIIAH e as SIIAH.

Com efeito, aquando da aprovacdo do Regime juridico aplicavel aos FIIAH e as SIIAH criado
pela Lei n.° 64-A/2008, o n.° 7 do artigo 11.° do Cédigo do IMT tinha uma redacéo, ndo apenas
distinta daguela que Ihe veio a ser dada pela Lei n.° 55-A/2010, de 31 de dezembro, como, no
segmento que aqui releva, em larga medida coincidente com aquela que viria a ser adotada no
ambito do artigo 8.%, n.° 7, alinea a), e n.° 8, do Regime juridico aplicavel aos FIIAH.
Tratava-se da redacdo conferida pela Lei n.° 67-A/2007, de 31 de dezembro, cujo teor era o
seguinte: “[d]eixam de beneficiar igualmente de isencdo e de redugdo de taxas previstas no
artigo 9.%e nas alineas a) e b) do n.° 1 do artigo 17.°, quando aos bens for dado destino diferente
daquele em que assentou o beneficio, no prazo de seis anos a contar da data da aquisicdo, salvo
no caso de venda”.

Quer isto significar que, mesmo para la das conhecidas dificuldades de reconstituicdo da
vontade do legislador, a convocagdo do n.° 7 do artigo 11.° do Cddigo do IMT é insuficiente
para sustentar, enquanto elemento sistematico da interpretacdo, a conclusdo de que, ao
empregar o termo “destinar” nas formulagdes insertas na Lei n.° 64-A/2008, o legislador teria
pretendido excluir o sentido que adviria de uma eventual replicacdo do conceito de “afetar”,
constante ja daquela disposic¢ao. Ou, mais explicitamente ainda, de que, no pensamento unitario
do legislador fiscal, contemporaneo da publicacdo da Lei n.° 64-A/2008, “destinar” ¢ “afetar”
correspondessem a conceitos de conteudo diverso nos termos em que essa diversidade Ihes foi
apontada pelo Tribunal a quo.

O segundo argumento invocado na sentenca recorrida prende-se com o sentido das alteracoes

levadas a cabo pela Lei n.° 83-C/2013: ao impor, nos novos n.°s 15 e 16 do artigo 8.° do Regime
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juridico aplicavel aos FIIAH e as SIIAH, um «prazo dentro do qual a mudanca de destinacéo
do imovel implica também a perda da isengdo», o legislador terd reconhecido que, «na auséncia
de tal prazo, a mudanca de destinacdo ndo implicaria a perda da isengéo».

Ora, da imposicdo a posteriori de um prazo dentro do qual a alteracdo do destino legalmente
fixado para o imovel implica a caducidade do beneficio ndo pode inferir-se, a contrario, que,
na auséncia de tal prazo, a ndo afetacdo pura e simples do imovel aquele fim ndo implicasse a
perda da isencdo. Trata-se aqui de um non sequitur, ja que uma coisa ndo decorre
necessariamente da outra.

O estabelecimento de um prazo dentro do qual o imdvel adquirido terd de ser efetivamente
arrendado sob pena de caducidade das isencGes — é o que decorre dos n.%s 14 e 15, aditados
pela Lei n.° 83-C/2013 ao artigo 8.° do Regime juridico aplicavel aos FIIAH e as SIIAH — ndo
significa que, no ambito da Lei n.° 64-A/2008, a disponibilizacdo do imdvel para aquele fim
ndo integrasse ja a condicdo aposta ao beneficio; significa sim que, em todos os casos em que
0 contrato de arrendamento ndo venha a ser efetivamente celebrado dentro daquele prazo, ainda
que por causa ndo imputavel ao fundo, o beneficio caduca, renascendo a correspondente
obrigacao tributéria.

Do mesmo modo, também o estabelecimento de um prazo dentro do qual o imével adquirido
pelo fundo ndo pode ser alienado sob pena de caducidade das isengdes — é o que estabelece o
n. 16 do artigo 8.° do Regime juridico aplicavel aos FIIAH e as SIIAH, na versao resultante
das alteracdes introduzidas pela Lei n.° 83-C/2013 —, ndo significa que a efetiva colocacdo do
prédio no mercado de arrendamento habitacional ndo fosse ja legalmente exigida; significa sim
que, mesmo que o imdvel haja sido efetivamente disponibilizado para arrendamento
habitacional, o fundo é obrigado a conservar a propriedade do imdvel durante aquele prazo,
ainda que a celebracdo efetiva do contrato de arrendamento se haja frustrado por razdes
atinentes a retracdo do préprio mercado e, portanto, por causas que Ihe ndo sejam imputaveis.
Em suma: mesmo atentando nos argumentos invocados na sentenga recorrida, encontramo-nos
longe de poder afirmar com seguranga que o pressuposto de aplicagdo da norma excecional
isentiva— destinacdo do imdvel a arrendamento para habitagdo permanente — tinha, na verséo
aprovada pela Lei n.° 64-A/2008, a mesma natureza instantdnea que o ato de aquisicdo do

imovel; o conjunto de elementos acima considerados aponta, ao inveés, para a concluséo de que
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se tratava, ja entdo, de um facto tributario complexo de formacdo sucessiva, que apenas se
completava com a efetiva disponibilizacdo do imével adquirido para a finalidade estabelecida
no ambito da condicdo aposta ao beneficio. (...)

14. De acordo como entendimento sufragado pelo Tribunal a quo, tanto o facto tributario em
discussdo nos autos — aquisi¢ao do imdvel pelo fundo imobiliério, aqui recorrido —, como a
condicdo aposta as isencBes previstas no artigo 8.2, n.° 7, alinea a), e n.° 8, do Regime juridico
aplicavel aos FIIAH — destinacdo do imovel a arrendamento para habitacdo permanente —,
completaram-se integralmente no ambito da vigéncia do Regime juridico aplicavel aos FIIAH,
na versdo aprovada pela Lei n.° 64-A/2008, constituindo, por isso, relativamente & Lei n.° 83-
C/2013, de 31 de dezembro, factos juridicos-tributarios passados ou pretéritos. Dai que, ao
sujeita-los a aplicacdo dos novos pressupostos previstos para aquelas isengdes nos n.%s 14 a 16
do artigo 8.° do Regime juridico aplicavel aos FIIAH, aditados pela Lei n.° 83-C/2013, a norma
constante do n.° 2 do respetivo artigo 236.° fosse autenticamente retroativa: fazendo caducar a
isencdo prevista no artigo 8., n.° 7, alinea a), e n.° 8, do Regime juridico aplicavel aos FIIAH,
em caso de alienacdo do imovel adquirido dentro dos trés anos subsequentes a respetiva entrada
em vigor, 0 n.° 2 do artigo 236.° da Lei n.° 83-C/2013 originava a extin¢do de um beneficio
fiscal plenamente consolidado no dominio da lei antiga, agravando a situacdo tributaria do
fundo imobiliario adquirente em termos incompativeis com a proibi¢do constante do n.° 3 do
artigo 103.° da Constituicéo.

Tendo sido diversa a caracterizacdo a que, em alternativa, se admitiu poder ser plausivelmente
sujeita a condicdo aposta as isen¢des previstas no artigo 8.°, n.° 7, alinea a), e n.° 8, do Regime
juridico aplicavel aos FIIAH, dificilmente tal conclusdo poderia ser neste momento
integralmente secundada.

Em face da solucdo consagrada no n.° 2 do artigo 236.° da Lei n.° 83-C/2013, o primeiro aspeto
que cumpre esclarecer é o de que ndo se trata de uma norma de natureza interpretativa, isto e,
de uma norma que, «por contraposicao a lei inovadora, visa ou declara pretender fixar apenas
0 sentido correto de um ato normativo anterior» (cf. Acérddo n.° 27/2017).

Ao invés das leis interpretativas propriamente ditas — que, apesar de formal e inerentemente
retroativas, se limitam a fixar uma das interpretac6es ja admitidas pela lei anterior, declarando

apenas o direito anterior, a norma constante do n.° 2 do artigo 236.° da Lei n.° 83-C/2013 veio
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fixar uma solugdo que néo era de todo extraivel, sequer como um dos seus possiveis sentidos,
da lei anterior, constituindo, por isso, direito novo.

Com efeito, ali se prescreve a aplicacdo dos novos pressupostos da isencdo em matéria de IMT
e de Imposto de Selo, resultantes do aditamento ao artigo 8.° do Regime juridico aplicavel aos
FIIAH e as SIIAH dos seus atuais n.°s 15 a 17, a celebracdo de contrato de arrendamento para
habitacdo permanente dentro dos trés anos subsequentes ao momento do ingresso do imdvel
adquirido no patriménio do fundo e a conservacdo do imovel na propriedade do fundo dentro
do mesmo prazo, as aquisicdes realizadas sob a vigéncia da Lei n.° 64-A/2008, estipulando-se
concomitantemente, ainda que para o futuro, um prazo dentro do qual tais pressupostos carecem
de ser preenchidos sob pena de caducidade do beneficio.

O segundo aspeto a clarificar prende-se com a estrutura do evento tributario atingido
retroativamente pela lei nova.

Este, conforme visto ja, é integrado pelo facto juridico sujeito a IMT e a Imposto de selo a
aquisicdo do direito de propriedade de bens imdveis, e pela condi¢do aposta as isencdes fiscais
legalmente previstas a destinacdo do imovel adquirido exclusivamente a arrendamento para
habitacdo permanente.

Enquanto o primeiro, surgindo isolado no tempo, é de verificacdo instantanea é o que decorre
do facto de os impostos sobre o patrimoénio serem impostos de obriga¢do Unica, a segunda tinha,
ja no ambito da Lei n.° 64-A/2008, ndo apenas natureza resolutiva, como caracter prospetivo:
se, em momento subsequente a respetiva aquisi¢do pelo fundo, o imével adquirido ndo viesse
a ser disponibilizado para arrendamento habitacional, o beneficio caducaria, ressurgindo a
obrigacdo tributéria.

Uma vez que, no ambito da Lei n.° 64-A/2008, o pressuposto integrativo da condi¢éo resolutiva
aposta aos beneficios se projetava ja necessariamente para o futuro, ndo é possivel afirmar,
através da mera andlise dos dados normativos relevantes, que a norma constante do n.° 2 do
artigo 236.° da Lei n.° 83-C/2013 atinja factos completados ao abrigo da lei anterior e seja, por
isso, autenticamente retroativa. Tal conclusdo pressuporia que o facto juridico-tributéario,
globalmente considerado, se pudesse dizer integralmente ocorrido ao abrigo da lei antiga (a Lei
n.> 64-A/2008), o que, em face do caracter prospetivo da condi¢do resolutiva aposta ao

beneficio, ndo pode, conforme se viu, ser afirmado, pelo menos com a seguranga necessaria ao
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reconhecimento do desvalor constitucional correspondente a violacdo da proibicdo das leis
fiscais retroativas, consagrada no n.° 3 do artigo 103.° da Constituigéo. (...)

17. Conforme salientado j&, o conjunto de beneficios fiscais incluidos no Regime juridico
especial aplicavel aos FIAAH e SIAAH teve como proposito atrair o investimento privado para
a constituicdo de fundos imobiliarios, bem como a aquisi¢do por estes de imdveis destinados
ao mercado do arrendamento habitacional.

Embora o objetivo ultimo de tal regime fosse dar resposta a situacdo das familias que haviam
deixado de conseguir suportar o emprestimo contraido para financiamento da aquisicdo dos
imoveis em que residiam, permitindo-lhes manterem-se nos prédios adquiridos, mediante a
celebracéo de contratos de arrendamento habitacional, apesar da respetiva alienacdo aos fundos
imobiliarios, o meio escolhido para o alcancar passou pela instituicdo de um conjunto de
beneficios fiscais destinados a incentivar a constituicao de fundos imobiliarios e a fomentar o
investimento destes na aquisicdo de imdveis para aquele efeito: era através do investimento a
realizar pelos fundos imobiliarios, incentivado pelo conjunto de vantagens fiscais associadas a
aquisicdo de imdveis para ulterior arrendamento habitacional, que, na Idgica subjacente ao
regime instituido, tal finalidade seria em definitivo alcancada.

Sob a vigéncia da lei antiga, a destinacdo do imovel adquirido ao arrendamento habitacional,
através da sua efetiva disponibilizacdo para tal efeito, constituia condicdo simultaneamente
necessaria e suficiente para atribuicdo das isencdes concedidas no ambito do IMT e do imposto
de selo. Conforme notado, e bem, pelo Tribunal a quo, nada ali se previa sobre a necessidade
de o imdvel adquirido vir a ser efetivamente arrendado e/ou de permanecer na propriedade do
fundo adquirente durante um certo prazo, sob pena de caducidade do beneficio.

Incentivados pelo regime fiscal previsto na Lei n.° 64-A/2008, os fundos imobiliarios
realizaram um conjunto de investimentos na aquisicdo de imoveis, na legitima conviccdo de
que os beneficios fiscais associados a tais aquisicdes apenas caducariam se o imovel adquirido
ndo viesse a ser disponibilizado para arrendamento habitacional apds a respetiva aquisicao e
ndo também se, ndo obstante essa disponibilizagdo, nenhum contrato de arrendamento viesse
efetivamente a ser celebrado dentro de determinado prazo por razdes inerentes ao proprio
funcionamento do mercado e/ou a fracdo adquirida acabasse por ser alienada por auséncia de

qualquer outra alternativa financeiramente viavel para a respetiva rentabilizac&o.
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A confianga depositada pelos fundos na constancia do regime fiscal contemporaneo dos
investimentos que decidiram realizar, para alem de digna de tutela, ndo pode deixar de
considerar-se atingida pelas consequéncias da aplicacdo retroativa dos novos pressupostos da
isencao.

Ao determinar a caducidade dos beneficios fiscais no caso de o imdvel adquirido, apesar de
disponibilizado para arrendamento habitacional, n&o vir a ser efetivamente arrendado dentro de
determinado prazo por razGes ndo imputaveis ao fundo e/ou acabar por ser por essa razdo
alienado de modo a conter ou minorar 0s prejuizos advenientes da objetiva impossibilidade da
sua rentabilizacdo no &mbito do destino legalmente prescrito, a lei nova transfere para os fundos
o risco inerente ao funcionamento do mercado em termos que ndo s6 ndo tinham paralelo no
dominio da lei antiga como ndo eram, em face dos que ai se previam, de modo algum
antecipaveis.

De forma totalmente inovatdria, passou a decorrer do regime aprovado pela lei nova que,
independentemente das razdes que possam ter inviabilizado a efetiva celebracdo do contrato de
arrendamento sobre o imovel, o beneficio fiscal caduca pelo mero facto de tal contrato ndo
chegar a ser efetivamente celebrado e/ou de o imovel adquirido ndo ter permanecido na
propriedade do fundo por determinado prazo, apesar da auséncia de qualquer alternativa
financeiramente sustentavel para a sua detencdo. Deste Gltimo ponto de vista, que é o que
diretamente releva no caso sub judice, decorre da aplicacdo do novo regime as aquisicdes
realizadas sob a vigéncia da Lei n.° 64-A/2008 que o fundo imobiliario, ainda que tenha
envidado todos os esforcos para viabilizar a celebracdo de um contrato de arrendamento sobre
o imdvel adquirido, é obrigado, sob pena de extin¢do do beneficio, a manter a propriedade do
prédio, suportando todos o0s encargos respetivos, durante os trés anos subsequentes a entrada
em vigor da Lei n.° 83-C/2013, mesmo na duradoura e persistente impossibilidade de
concretizacao daquele desiderato.

Ao originar a caducidade das isences fiscais previstas no ambito do IMT e do Imposto de selo
por via do aditamento dos novos pressupostos, ndo contemplados na lei vigente a data da
adquisicdo dos imoveis, a aplicagdo retroativa das altera¢fes introduzidas pela Lei n.° 83-
C/2013 frustra as expectativas legitimamente incutidas nos fundos investidores pelo regime

fiscal em vista (e sob incentivo) do qual tais aquisicdes foram decididas realizar, violando
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aquele minimo de certeza e de segurancga que todos os intervenientes no trafego juridico, ao
planearem a sua acdo e ao realizarem as suas escolhas, devem poder depositar na ordem juridica
de um Estado de Direito.”.

Assim, e em suma, no seguimento da extensa analise levada a cabo pelo Tribunal
Constitucional, considera-se que sob a vigéncia da redaccdo original do Regime especial
aplicavel aos fundos de investimento imobiliario para arrendamento habitacional, como
acontece na situagdo em aprego no autos, “a destinacdo do imovel adquirido ao arrendamento
habitacional, através da sua efetiva disponibilizacdo para tal efeito, constituia condicdo
simultaneamente necesséria e suficiente para atribuicdo das isengdes concedidas no ambito do
IMT e do imposto de selo” e também do IMI, “dado que nada ali se previa sobre a necessidade
de o imovel adquirido vir a ser efectivamente arrendado e/ou de permanecer na propriedade

do fundo adquirente durante um certo prazo, sob pena de caducidade do beneficio”.

*

Aqui chegados, cumpre ter presente a aplicacdo, ao caso, das normas relativas ao 6nus
da prova.

No caso, 0 6nus da prova dos factos que justificam as liquidacdes oficiosas ora
sindicadas, impende sobre a Autoridade Tributéaria, j& que nos termos do art.° 74.°/1 da LGT,
“O onus da prova dos factos constitutivos dos direitos da administracdo tributaria ou dos
contribuintes recai sobre quem os invoque”.

Assim, como se refere no Acérdao do TCA-Norte de 26-04-2018, proferido no processo
01762/11.5BEPRT, “Sobre a administracdo tributaria recai o 6nus de provar os factos
constitutivos do direito a liquidacéo adicional e sobre o sujeito passivo recai o0 énus de provar
os factos constitutivos do direito a anulacéo dessa liquidacéo — artigo 74.%, n.° 1 da Lei Geral
Tributaria.”.

Deste modo, tendo a AT fundado a sua actuacdo na caducidade das isen¢des de IMT, IS
e IMI previstas nos n.° 6, 7 e 8 do art.° 8.° Regime especial aplicavel aos fundos de investimento
imobiliario para arrendamento habitacional, incumbe aquela o 6nus de demonstrar e provar 0s

pressupostos de tal caducidade, i.e., e no que para o caso interessa, a nao destinagao dos imoveis
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adquiridos pelo Fundo a quem a Requerente sucedeu, ao arrendamento habitacional
permanente.

Tendo em conta que, como Se Viu ja:

- a condicdo simultaneamente necessaria e suficiente para atribuicdo das isencGes em

causa é a efectiva disponibilizacdo dos imdveis para tal efeito;

- nada se previa, no regime aplicavel, sobre a necessidade de o imoével adquirido
vir a ser efectivamente arrendado e/ou de permanecer na propriedade do fundo
adquirente durante um certo prazo, sob pena de caducidade do beneficio;

aquilo que, em suma, incumbia a AT demonstrar, para preencher 6nus probatorio que, nos
termos previamente referidos, Ihe assistia, era que todos e cada um dos imdveis relativamente
aos quais concluiu pela caducidade das isencdes, foi alienado sem ter sido previamente
disponibilizado para arrendamento habitacional permanente, ou que sem que tenha chegado a
ser efectivamente celebrado qualquer contrato, por causa imputavel ao Fundo, ndo se bastando,
assim, tal demonstracdo com a prova de que ndo foi efectivamente celebrado qualquer contrato
de arrendamento e/ou de que o prédio foi vendido.

Descendo ao caso concreto, 0 que se verifica € que a referida prova ndo foi feita. Face
aos factos dados como provados, ndo € possivel concluir que os imdveis em causa ndao tenham
sido disponibilizados para arrendamento habitacional permanente, mas, Gnica e justamente, que
relativamente a parte deles ndo foi celebrado qualquer contrato de arrendamento, e que, também
parte deles foram sendo alienados ao longo dos anos.

Ora, a AT é expressa desde o RIT em afirmar que ndo procedeu a aplicagdo do n.° 2 do
artigo 236.° da Lei n.° 83-C/2013, de 31 de Dezembro, em conjugacdo com o n.° 16 do artigo
8.° do Regime juridico aplicavel aos FIIAH, introduzido por tal Lei, razéo pela qual, desde logo,
ndo cumpre emitir prondncia sobre a constitucionalidade de tais hormas.

Assim, a luz da redaccao original do referido Regime, interpretado nos termos expostos
pelo Tribunal Constitucional, devera concluir que nada se previa, no regime aplicavel, sobre a
necessidade de o imdvel adquirido vir a ser efectivamente arrendado e/ou de permanecer na
propriedade do fundo adquirente durante um certo prazo, sob pena de caducidade do beneficio,
pelo que se tera de julgar que a AT n&o logrou demonstrar os pressupostos das liquidac6es

oficiosas que operou, e que ora se sindica.
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De resto, a propria AT parece reconhecer isso mesmo no RIT, podendo ler-se, na pagina
21 deste que “considera-se que apenas 151 dos imoveis destinados exclusivamente a

arrendamento para habitacdo permanente, foram efetivamente arrendados pelo Fundo, para o

fim em causa™.

N&o obstara a tal juizo, o disposto no art.° 14.°3 do EBF aplicavel, que dispde que
“Quando o beneficio fiscal respeite a aquisi¢cdo de bens destinados & directa realizacdo dos
fins dos adquirentes, fica sem efeito se aqueles forem alienados ou lhes for dado outro destino
sem autorizacdo do Ministro das Financgas, sem prejuizo das restantes san¢des ou de regimes
diferentes estabelecidos por lei.”.

Com efeito, a norma em questdo nao sera aplicavel a situacdo sub iudice, por esta estar
regulada por um regime especial, incompativel com a referida norma, que € de caracter geral.

Tal incompatibilidade, decorre da circunstancia de o regime juridico aplicavel aos
FIIAH, como se viu, ndo ter por condicao dos beneficios fiscais ai consagrados a circunstancia
de o im6vel permanecer na propriedade do fundo adquirente durante um certo prazo, de onde
resultaria que, aplicando-se o referido art.° 14.°/3 do EBF, os FIIAH’s tivessem que ficar
proprietarios dos imoveis que adquirissem para a eternidade, sob pena de alienando-o, fosse
quando fosse, perderem os beneficios concedidos, o que, notoriamente, julga-se, ndo podera ter
sido intencdo de um legislador razoavel.

Assim, tal como alega a Requerente, devera entender-se que o artigo 14.°/3 do EBF, ora
em apreco, apenas sera aplicavel aos beneficios fiscais cujo regime preveja a destinacdo a
directa realizacdo dos fins dos adquirentes por um dado prazo.

N&o obsta, igualmente, ao concluido, a circunstancia de os imoveis terem sido
adquiridos pelo Fundo a quem a Requerente sucedeu, a um mesmo transmitente (o Banco E...),
enquadrada pela AT como um “pressuposto primordial” da Lei, porquanto ndo ¢ possivel —e a
AT ndo o faz — estabelecer qualquer correspondéncia entre esse suposto pressuposto e a letra
da Lei, motivo, possivelmente, pelo qual a Requerida, em sede arbitral, ndo esgrimiu qualquer

argumentacdo a tal respeito.

4 Sublinhado nosso.
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Deste modo, e face a todo o exposto, devera concluir-se pela ilegalidade das liquida¢Ges
objecto da presente ac¢éo arbitral, que deverdo, como tal, ser anuladas, procedendo o pedido
arbitral e ficando prejudicado o conhecimento das restantes questdes colocadas pela

Requerente.

*k*k

Quanto ao pedido de juros indemnizatorios formulado pela Requerente, o artigo 43.°,
n.°1, da LGT estabelece que sdo devidos juros indemnizatorios quando se determine, que houve
erro imputavel aos servicos de que resulte pagamento da divida tributaria em montante superior
ao legalmente devido.

No caso, o erro que afecta as liquidacGes adicionais anuladas é de considerar imputavel
a Autoridade Tributaria e Aduaneira, que as praticou sem o necessario suporte factual e legal.

Tem, pois, direito a Requerente a ser reembolsada da quantia que pagou indevidamente
(nos termos do disposto nos artigos 100.° da LGT e 24.°, n.° 1, do RJAT) por forca do acto
parcialmente anulado e, ainda, a ser indemnizada do pagamento indevido através de juros
indemnizatdrios, desde a data do correspondente pagamento, até ao seu reembolso, a taxa legal
supletiva, nos termos dos artigos 43.°, n.% 1 e 4, e 35.%, n.° 10, da LGT, artigo 559.° do Cddigo
Civil e Portaria n.° 291/2003, de 8 de Abril.

**k*

C. DECISAO
Termos em que se decide neste Tribunal Arbitral julgar integralmente procedente o pedido
arbitral formulado e, em consequéncia:
a) Anular as liquidagbes de IMT, IS e IMI objecto da presente accéo arbitral e
identificadas na Parte | do presente acérdéo arbitral,
b) Condenar a AT na restituicdo do imposto indevidamente pago por forca das
liquidagdes ora anuladas, acrescido de juros indemnizatorios, nos termos acima
definidos;

c) Condenar a Requerida nas custas do processo, no montante fixado infra.
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D. Valor do processo

Fixa-se o valor do processo em € 523.280,36, nos termos do artigo 97.%-A, n.° 1, a), do Codigo
de Procedimento e de Processo Tributario, aplicavel por forca das alineas a) e b) do n.° 1 do
artigo 29.° do RJAT e do n.° 3 do artigo 3.° do Regulamento de Custas nos Processos de

Arbitragem Tributaria.

E. Custas

Fixa-se o valor da taxa de arbitragem em € 7.956,00, nos termos da Tabela I do Regulamento
das Custas dos Processos de Arbitragem Tributaria, a pagar pela Requerida, uma vez que o
pedido foi totalmente procedente, nos termos dos artigos 12.°, n.° 2, e 22.°, n.° 4, ambos do

RJAT, e artigo 4.°, n.° 5, do citado Regulamento.

Notifique-se.
Lisboa, 02 de Marco de 2020
O Arbitro Presidente
(José Pedro Carvalho)
O Arbitro Vogal
(Cristina Aragéo Seia)

O Arbitro Vogal
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(Jodo Taborda da Gama)
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