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CAAD: Arbitragem Tributaria
Processo n.%: 583/2019-T

Tema: IMT; IS e IMI — Caducidade; Regime juridico aplicavel aos FIIAH.

ACORDAO ARBITRAL

Os arbitros Fernanda Macéas (arbitro-presidente), Prof. Doutor Vasco Valdez e Mestre Jodo
Taborda da Gama (arbitros vogais), designados pelo Conselho Deontoldgico do Centro de
Arbitragem Administrativa para formarem o Tribunal Arbitral, constituido em 22 de novembro

de 2019, acordam no seguinte:

I. RELATORIO

1. A.. LDA. nimero de identificacdo fiscal..., com sede na Rua ..., n.°.., ...-... Lisboa
(doravante, a “Requerente”), veio nos termos e para os efeitos dos artigos 2.°, n.° 2, al. a),
5°n°2 als.a)eb),6.°n°1e10.° n°1,al a)en.°2do Decreto-Lei n.° 10/2011, de 20
de janeiro, que aprovou o0 Regime Juridico da Arbitragem em Matéria Tributaria
(doravante, “RJAT”), requerer a constitui¢do do tribunal arbitral coletivo, em que ¢
Requerida a Autoridade Tributaria e Aduaneira (doravante, a “Requerida” ou “AT”), tendo
em vista a declaracdo de ilegalidade dos atos de liquidacdo do Imposto Municipal sobre a
Transmissdo Onerosa de Imdveis (doravante, “IMT”), dos atos de liquidacao do Imposto
do Selo (doravante, “IS”) e dos atos de liquidacdo consubstanciados na liquidagdo
adicional de Imposto Municipal sobre Imoveis (doravante, “IMI”), relativos aos exercicios
de 2012, 2013, 2015 e 2016:

Declaracdo de ilegalidade dos atos de liquidacdo do IMT e de juros compensatorios
resultantes dos Oficios abaixo identificados no montante total de €33.728,55

Q) Oficio n.°..., de 13/06/2019;

(i) Oficio n.° 2019..., de 30/05/2019;
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(iii) ~ Oficio n.°..., de 01/04/2019;

(iv)  Oficion.°..., de 10/04/2019;

(V) Oficio n.? 2019..., de 10/05/2019;

Bem como a declaracdo de ilegalidade dos atos de liquidacdo do IS e de juros

compensatorios, dos quais resulta um montante total de €18.810,65, resultantes dos Oficios

abaixo identificados:

Q) Oficio n.°..., de 13/06/2019;

(i) Oficio n.° 2019..., de 30/05/2019;

(iii)  Oficio n.0..., de 01/04/2019;

(iv)  Oficio n.° 2019..., de 10/05/2019;

E, ainda, a declaracdo de ilegalidade dos atos de liquida¢do consubstanciados na liquidacao

adicional de IMlI, abaixo identificados:

Q) Ato de liquidagéo adicional n.° 2013..., de 22/05/2019, relativo ao ano de 2013, no
montante total de €29.683,48, referente a diversos prédios sitos em diversos
concelhos;

(i) Ato de liguidacdo adicional n.° 2015..., de 28/02/2019, relativo ao ano de 2015, no
montante total de €21.729,65, referente a diversos prédios sitos nos municipios de
Braga, Coimbra, Montemor-o-Velho, Soure, Olh&o, Amadora, Paredes, Vila Nova
de Gaia, Almeirim, Barreiro, Seixal, Sesimbra, outros prédios nao listados e o
prédio sito no concelho de Braga, na freguesia de ... inscrito sob o artigo matricial

(ili)  Ato de liquidacéo adicional n.° 2016..., de 22/02/2019, relativo ao ano de 2016, no
montante total de €18.110,17, referente a diversos prédios sitos nos concelhos de
Braga, Montemor-o-Velho, Soure, Olhdo, Amadora, Barreiro, Seixal, Sesimbra,
outros prédios ndo listados, e os prédios sitos no concelho de Braga, na freguesia
de ... inscrito sob os artigos matriciais ..., ..., ..., ... € no concelho de Montemor-o-
Velho, inscrito sob o artigo matricial ...;

(iv)  Ato de liquidagéo adicional n.° 2015 ..., de 02/05/2019, relativo ao ano de 2015, no
montante total de €2.395,84, referente aos prédios sitos no concelho de Torres

Vedras, sitos na freguesia de ..., sob os artigos matriciais ... e ..., na freguesia de ...,

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


https://www.caad.org.pt/
mailto:geral@caad.org.pt

8.2.

) caad

CEMNTRO DE ARBITRAC
ADMINISTRATIVA

inscrito sob o artigo matricial ... e na freguesia de ..., inscritos sob os artigos
matriciais ... a ..., e outros prédios nao listados;

(V) Ato de liquidacdo adicional n.° 2016 ..., de 02/05/2019, relativo ao ano de 2016, no
montante total de €2.395,84, referente aos prédios sitos no concelho de Torres
Vedras, sitos na freguesia de ..., inscritos sob os artigos matriciais ..., ..., ..., ..., ...,
S - I

O Tribunal Arbitral foi constituido no CAAD, em 22/11/2019, conforme comunicacao do

Senhor Presidente do Conselho Deontol6gico do CAAD.

Nos termos do disposto na al. a) do n.° 2 do artigo 6.° e da al. b) do n.° 1 do artigo 11.° do

RJAT, na redacéo introduzida pelo artigo 228.° da Lei n.° 66-B/2012, de 31 de dezembro,

os Arbitros que inicialmente foram designados pelo Conselho Deontoldgico comunicaram

a aceitacdo do encargo, no prazo aplicavel.

Notificada para o efeito, a Requerida apresentou a sua resposta em 14/01/2020.

Por despacho de 17/01/2020, foi dispensada a reuniédo prevista no artigo 18.° do RJAT e

concedido prazo para producdo de alegacgdes escritas.

As alegacdes finais escritas, em que as partes mantiveram as suas posic¢des iniciais, foram

apresentadas pela Requerente no dia 04/02/2020 e pela Requerida em 20/02/2020.

A Requerente alega, em sintese, que:

. A cumulacéo de pedidos de declaracdo de ilegalidade dos atos tributarios de IMT, IS e IMI

em apreco é admissivel por estarem verificados os pressupostos exigidos no artigo 3.°, n.°
1, do RJAT, i.e., assentam na mesma base factual e de direito.

Em causa esté a ilegalidade dos atos tributarios de IMT, IS e IMI referentes a 2012, 2013,
2015 e 2016, resultantes da acdo de inspec¢ao tributaria interna, sob a ordens de servigo n.®
Ol 2018..., 2018..., 2018..., 2018... e 2018..., ao Fundo B..., por caducidade das isencdes
de IMT, IS e IMI aplicadas por forca do Regime Juridico aplicavel aos Fundos de
Investimento Imobiliario para Arrendamento Habitacional (“FIIAH”) e Sociedades de
Investimento Imobilidrio para Arrendamento Habitacional (“SIIAH”), previsto e aprovado
pela Lei n.° 64-A/2008, de 31 de dezembro (“Lei do Orgamento do Estado para 2009 ou
“LOE 2009”).
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No &mbito destas operacdes, 0 Fundo beneficiou da isencdo de IMT, IS e IMI, prevista no
artigo 8.%, n.® 6, 7 e 8 do Regime Juridico dos FIIAH, consagrado no artigo 104.° da LOE
2009, referentes a aquisicdo de prédios urbanos ou fragbes autonomas, destinados
exclusivamente a arrendamento para habitacdo permanente.

De acordo com a fundamentacdo do projeto de inspegdo, oS servigcos de inspecao
verificaram que “(...) todos os imoveis adquiridos pelo FUNDO B... (FIIAH) foram
alienados por uma unica sociedade, 0 BANCO C..., S.4., (...) (conforme os citados
resumos das escrituras notariais e as liquidac@es isentas de IMT e IS dos naos de 2012 e
2013) (...). Este facto revela que existiu a consciéncia e a vontade propria de as aquisi¢oes
estarem a ser efetuadas nao a familias oneradas com as prestacdes dos empréstimos a
habitacdo, mas simao BANCO C..., S A, que também € o depositario dos ativos do FUNDO
e a entidade comercializadora responsavel pela colocacédo das unidades de participacéo
do FUNDO junto dos investidores (...)” (cf. pag. 22 e 23 do projeto de relatério).

Os servicos de inspe¢do concluiram que “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 dos anos da crise, ndo se cumprindo o auxilio as
familias em dificuldades financeiras, auxilio previsto no Relatério OE2009 (Or¢camento
do Estado para 2009),que esté na génese do Regime Especial aplicavel aos FIIAH e na
Portaria n.° 1553-A/2008, de 31 de Dezembro. Nestes termos propde-se que seja
liquidado o IMT, o IS e o IMI relativamente a todos imoveis que viram a sua isen¢ao
caducar, face ao disposto no Regime Especial aplicado aos FIIAH.” (cf. pag. 23 do
projeto de relatério).

O artigo 35.°, n.° 1, do Cddigo do IMT, e o artigo 39.%, n.° 1, do Cddigo do IS, fixam 0s
prazos de caducidade do direito a liquidacdo, porém, no caso vertente, para 0s atos
tributarios de IMT, IS e de IMI, aplica-se o prazo de quatro anos previsto no artigo 31.° do
Caodigo do IMT, o artigo 39.°, n.° 1, 1.2 parte do Codigo do IS e o0 artigo 116.°,n° 1, 1.2
parte do Cadigo do IMI, a contar das datas das certiddes emitidas pelo Servigo de Finangas
de Lisboa ... (codigo ...) de 14/11/2012, 20/12/2012, 15/02/2013, 22/05/2013, 20/06/2013,
20/09/2013 e 23/12/2013, na sequéncia da apresentacao da declaracdo Modelo 11.
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8.7. Os prazos de caducidade das liquidagdes de IMT e IS terminaram nos dias 14/11/2016,
20/12/2016, 15/02/2017, 22/05/2017, 20/06/2017 e 23/12/2017 e quanto a liquidacdo do
IMI, a caducidade ocorreu no ano de 2017.

8.8. Nos casos do IMT e do IS, a iniciativa da liquidacdo € do sujeito passivo e a competéncia
para a liquidacdo pertence a AT, com base na declaracdo do sujeito passivo ou,
oficiosamente, sendo, em regra, antes do ato ou facto translativo dos bens (cf. artigos 19.°
a 22.° do Cadigo do IMT e artigo 23.° do Codigo do IS). A liquidacédo é oficiosa sempre
que os interessados ndo tomem a iniciativa de o fazer e quando houver lugar a qualquer
liquidagao adicional.

8.9. No caso do IMI, o artigo 113.° n.° 5, do Cédigo do IMI prevé que “Sempre que os
pressupostos da isencdo deixem de verificar-se e 0s sujeitos passivos ndo deem
cumprimento ao disposto na alinea g) do n.° 1 do artigo 13.°, a administracdo fiscal
procede a liquidacdo extraordinaria do imposto desde o ano, inclusive, ao da caducidade
da isenc¢do”.

8.10. No caso concreto, verificou-se a iniciativa do sujeito passivo antes do ato translativo do
imovel, perante a qual os servigos da AT entenderam ndo promover a liquidacdo do IMT
e do IS por aplicacdo da isencdo, tendo emitido certiddo de forma a viabilizar a escritura
notarial.

8.11. O mesmo sucedeu no caso da liquidacao do IMI, tendo o Fundo beneficiado das isencbes
do artigo 8.2, n.° 6, do Regime Juridico dos FIIAH.

8.12. As liquidacBes em apreco sdo liquidacOes oficiosas adicionais/extraordinarias nos
termos dos artigos 19.°,n.°2, e 31.%, n.° 2, do Codigo do IMT, artigo 23.2, n.° 4, do Codigo
do IS e artigo 113.%, n.”* 4 e 5, do Cédigo do IMI.

8.13. Paraefeitos de aplicacdo dos artigos 31.° e 35.°do Codigo do IMT, artigo 33.° do Cédigo
do IS e artigo 116.%, n.° 1, do Codigo do IMI, a distin¢do entre a primeira liquidacao e a
liquidacdo adicional baseia-se em haver ou ndo uma alteracdo a uma previa definicdo da
situacdo tributaria por parte da AT e relativamente a determinado facto tributério.

8.14. A delimitagéo entre o campo de aplicagéo dos dois prazos de caducidade prende-se ndo

com a circunstancia de se apurar um montante adicional de imposto, mas com a
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circunstancia de a AT ja ter ou ndo conhecimento dos factos tributarios e ja ter ou ndo
previamente promovido pela defini¢do da situacdo tributaria em relacdo aqueles factos.

8.15. No caso concreto, a Requerida tinha conhecimento, ab initio, da alegada falta de
preenchimento das condicdes para beneficio das isencdes em sede de IMT, IS e IMI, pois
o Fundo adquiriu os imoéveis a um Banco, pelo que, na sua Gtica, a situacdo fatica ndo se
enquadrava nos canones do Regime Juridico dos FIIAH.

8.16. Se ndo estavam preenchidas as condicdes a data de aquisicdo dos imdveis, entdo a AT
ndo deveria ter concedido as isen¢6es, como o fez, ou no limite dispunha de 4 anos para
liquidar o imposto.

8.17. Em resultado da acdo inspetiva, a Requerida concluiu que a isencdo verificada
anteriormente pelo servigo de financas e pelo notario que lavrou a escritura, nao refletia
uma correta subsuncao a previsao normativa, pelo que procedeu a correcdo e liquidou o
imposto que entendeu ser devido.

8.18. Para a Requerente trata-se de uma liquidacdo adicional, pelo que ndo é pelo facto de
anteriormente a AT ter declarado verificada uma isencdo e nao ter sido pago qualquer
imposto que se pode qualificar a liquidacdo de “inicial” e aplicar o prazo de caducidade de
8 anos (cf. artigo 31.° do Codigo do IMT e do artigo 23.2, n.° 4, do Cédigo do IS).

8.19. No caso alega a Requerente aplicar-se o prazo de 4 anos previsto no artigo 31.° do
Cadigo do IMT, do artigo 39.2, n.° 1, do Codigo do IS e dos artigos 116.°, n.° 1, primeira
parte do Codigo do IMI, as situagdes como a vertente correcao.

8.20. A Requerente alega falta de fundamentagdo das liquidacdes de IMI n.°® 2013..., de
22/05/2019; 2015..., de 22/02/2019; e 2016... de 22/02/2019, porquanto ndo s&o
identificados os imoveis em causa (salvo em casos pontuais), mas apenas o cddigo da
freguesia e 0 municipio a que respeita 0 imovel, assim como também ndo € identificado
(salvo em casos pontuais) o valor patrimonial, a taxa ou qualquer outro tipo de informagéo
que permita ao sujeito passivo avaliar a liquidacao e a forma de calculo.

8.21. No caso da liquidacdo do IMI n.° 2013..., de 22/05/2019, ndo é identificado o cddigo da
freguesia ou 0s municipios, existindo apenas uma mencéo a totalidade dos Municipios, ao
ano da liquidacdo e ao montante total da coleta, 0 que impossibilita a avaliacdo da

legalidade da liquidagao, nos termos do artigo 77.°, n.° 2, da Lei Geral Tributaria (“LGT”).
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8.22. Os atos tributarios em apreco sdo claramente insuficientes quanto a necesséria
fundamentacéo, pois ndo permite conhecer na integra a relacdo entre a incidéncia adicional
do IMI e os imdveis em causa ou 0s seus valores patrimoniais tributarios e taxas aplicaveis,
devendo ser anulados conforme o artigo 163.° do Codigo de Procedimento Administrativo
(“CPA™).

8.23. Quanto aos atos de liquidacdo de IMT e IS emitidos pelos Oficios n.%..., de 13/06/2019,
do servico de financgas da ... ; 2019... de 30/05/2019, do servico de finangas da Matosinhos
...; ... de 01/04/2019, do servico de financas de ...; e 2019..., de 10/05/2019, do servico de
financas de Vila Nova de Gaia ..., a fundamentagdo de facto e de direito ndo é coincidente
com a fundamentacg&o de facto e de direito expressa no Relatorio de Inspegao.

8.24. As correcBes ao IMT, IS e IMI propostas pelo Relatério de Inspecdo tém como
fundamentos: (i) o facto de o Fundo ter beneficiado indevidamente das isencdes de IMT,
IS e IMI, ao abrigo do Regime Juridico dos FIIAH, dado que esse Fundo havia adquirido
todos os seus imdveis a uma Unica entidade — o Banco C..., S.A. — ndo cumprindo o
pressuposto referente ao desagravamento dos encargos das familias no contexto dos
mercados financeiros nos anos da crise; (ii) o facto de os servicos de inspecao terem
considerado que a mera intengdo de destinar os prédios a arrendamento, sem a sua
efetivacdo, ndo era suficiente para manter em vigor a isencdo do IMT, IS e IMI; e (iii) da
interpretacdo do preambulo da Portaria n.° 1553-A/2008, de 31 de dezembro, do Relatério
do OE 2009 e do artigo 5.° do Regime Juridico dos FIIAH, a AT entendeu que ndo estariam
reunidos os pressupostos para o Fundo beneficiar das isengdes.

8.25. De acordo com o Relatério de Inspecdo, a inconstitucionalidade do artigo 236.°, n.° 2,
da Lei n.° 83-C/2013, de 31 de dezembro (“LOE 2014”), declarada pelo Tribunal
Constitucional no seu acorddo n.° 175/2018, de 29 de maio, proferido no processo n.°
175/17, “(...) nada afeta a presente proposta de correcdes.”.

8.26. No entanto, o Tribunal Constitucional julgou inconstitucional “(...) por viola¢do do
principio da protecdo da confianga, decorrente do artigo 2.° da Constitui¢do, a norma
decorrente do n.° 2 do artigo 236.° da Lei n.° 83-C/2013, de 31 de dezembro, em
conjugacéo com o0 n.° 16 do artigo 8.° do Regime juridico aplicavel aos FIIAH e as SIIAH,
na versao decorrente das alteracfes levadas a cabo pela aludida Lei, de acordo com a
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qual as isencdes em sede de IMT e de Imposto de Selo previstas nos n.”® 7, alinea a), e 8,
daquele artigo 8.° caducam se o imével adquirido for alienado no prazo de trés anos,
contados de 1 de janeiro de 2014.” (cf. acordao n.° 175/2018, de 29/05, 175/17 e 246/17,
DR, 22 Série, n.° 103, de 29/05/2018).

8.27. Os atos de liquidagdo acima tém como fundamento a caducidade das isenc¢des do IMT
e IS pelo facto de os imoveis, adquiridos em 2012 e 2013, terem sido alienados antes de
decorrido o prazo de 3 anos, como previsto no artigo 8.%, n.°® 14 e 16, do Regime Juridico
dos FIIAH, ou ndo terem sido objeto de contrato de arrendamento para habitacdo
permanente no prazo de 3 anos contados a partir de 01/01/2014.

8.28. Ainda que se admitisse que os Oficios se poderiam fundamentar no Relatorio de
Inspecdo — 0 que parece ser 0 caso dada a expressa remissao para este — sempre se terd de
exigir que a fundamentacao dos atos tributarios se bastasse com tal remisséo, ndo podendo
a AT invocar outros argumentos, a posteriori, contraditorios com o Relatério de Inspecao.

8.29. Relativamente a ilegalidade das correcdes ao IMT, IS e IMI propostas pelos servicos de
inspecdo, a AT, ap6s andlise das amostras das escrituras publicas de compra e venda dos
imoveis celebradas pelo Fundo, concluiu que todos os imoveis foram alienados por uma
Unica sociedade — o0 Banco C..., S.A..

8.30. Segundo a AT “Este facto revela que existiu a consciéncia e a vontade propria de as
aquisicOes estarem a ser efetuadas ndo a familias oneradas com as prestacGes dos
empréstimos a habitagdo, mas sim ao BANCO C..., S 4, que também (...)” (cf. pags. 22 e
23 do Relatério de Inspecdo).

8.31. Partindo desta observacdo e baseados no Relatério do OE 2009, na Portaria n.° 1553-
AJ/2008, de 31 de dezembro, e no artigo 5.° do Regime Juridico dos FIIAH, os servigos de
inspecdo defendem a caducidade das isencGes ao IMT, IS e IMI aplicadas aquando da
aquisicdo e manutencdo dos imoveis pelo Fundo, porquanto ndo foram observados os
pressupostos legais, como a aquisi¢do dos imdveis as familias oneradas com prestacoes
dos empréstimos a habitag&o.

8.32. ParaaRequente trata-se de interpretacao restritiva ilegal do Regime Juridico dos FIIAH,

e em especial a parte relativa aos beneficios fiscais consagrados no artigo 8.° e erronea.
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8.33. De acordo com o artigo 8.%, n.° 7, al. a) do Regime Juridico dos FIIAH, o Fundo pode
beneficiar da isencdo do IMT na condi¢do de o prédio urbano ou fragdo auténoma do
prédio urbano se destinar exclusivamente ao arrendamento para habitacdo permanente.

8.34. De igual modo, na isencdo de IS, o legislador exige que os atos praticados tém de estar
conexos com a transmissdo dos prédios urbanos destinados a habitacdo permanente que
ocorra por for¢ca da conversdo do direito de propriedade desses imoveis num direito de
arrendamento sobre 0s mesmos, bem como com o exercicio da op¢do de compra previsto
no artigo 5.°, n.° 3 do aludido regime, ndo sendo imperativo que se observe a prorrogativa
do exercicio da opcéo de compra.

8.35. Assim sendo, analisado o Regime Juridico dos FIIAH, nomeadamente o artigo 8.°, ndo
se alcanca a conclusdo da Requerida, porquanto a lei ndo exige que, para beneficiar das
isencdes de IMT, IS e IMI, o Fundo tem de adquirir os imdveis a familias oneradas com
prestacdes dos empréstimos a habitacao.

8.36. Por outro lado, ndo resulta do artigo 5.° do Regime Juridico dos FIIAH que o Fundo seja
obrigado a adquirir todos os imdveis a mutuarios de contratos de crédito a habitacdo e
muito menos que exista a obrigacdo de permitir a opcdo de compra nas condicGes
estabelecidas no n.° 3.

8.37. O entendimento expresso no Relatério de Inspecdo, segundo o qual as isen¢des de IMT,
IS e IMI ndo sdo devidas pelo facto de o Fundo ter adquirido os imodveis a uma Unica
entidade e ndo a pessoas singulares oneradas com as prestacdes dos empréstimos a
habitagdo, viola o principio da legalidade na vertente de tipicidade, sendo inconstitucional
e inadmissivel no nosso ordenamento juridico-tributario.

8.38. O artigo 8.° do Regime Juridico dos FIIAH apenas dispde que havera isencdo de IMT e
IS nas operacdes e atos associados a aquisicdo de prédios urbanos ou de fracGes autbnomas
de prédios urbanos, se 0s mesmos se destinarem exclusivamente a arrendamento para
habitacdo permanente e forem adquiridos por um FIIAH.

8.39. De acordo com 0 mesmo regime, ficam isentos de IMI, os prédios urbanos destinados
ao arrendamento para habitacdo permanente que integrem o patriménio dos fundos de

investimento enquanto se mantiverem na carteira do FIIAH.
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8.40. Contrariamente ao invocado pelos servigos de inspecao, inexiste na letra do artigo 8.°,
n.> 6 a 8, do Regime Juridico dos FIIAH qualquer elemento que permita afirmar que
apenas as operacdes de aquisicdo de imdveis celebradas entre o Fundo e os particulares
estdo isentas de IMI, IMT e IS.

8.41. OBancoC..., S.A,, realizou diversas operagdes de aquisi¢do de imoveis, nomeadamente
0s imdveis em apreco, mediante apresentacdo de proposta em carta fechada em processos
de execucdo civil nos quais figuravam como executados pessoas singulares que néo
conseguiram efetuar o pagamento das prestacdes de empréstimos habitacionais as diversas
instituicdes de crédito.

8.42. Considerando que o objeto do Banco C..., S.A., ndo se centrava na gestdo e manutencgéo
de imoveis, os imdveis em questdo foram alienados ao Fundo que o0s integrou na sua
carteira de imdveis e que 0s passou a gerir e a rentabilizar, através do arrendamento
habitacional as familias que, com o agravamento da crise, ndo lograram firmar seus
compromissos assumidos junto das instituicdes de crédito.

8.43. Quanto a mera intencdo de arrendamento dos imdveis, houve, efetivamente, a
celebracdo de contratos de arrendamento sobre alguns imoveis destinados a habitacédo
permanente.

8.44. Do artigo 8.% n.” 6 a 8, do Regime Juridico dos FITAH resulta que “destinar um prédio
exclusivamente a habitacdo” nao equivale a “afetar”, pois, caso contrario, deveria ser
estabelecida a exigéncia dum prazo para tal afetacdo sob pena de perda da isencdo, como
sucede no caso do artigo 11.°, n.° 7, do Cddigo do IMT.

8.45. Nos casos das aquisicdes de imoveis descritas, a AT ndo ilidiu qualquer presuncgdo de
que os imdveis ndo se destinavam exclusivamente ao arrendamento habitacional, tendo
admitido as isencOes do IMT, IS e IMI.

8.46. SO por impossibilidades alheias a entidade gestora do Fundo é que nédo foi possivel
arrendar os imaveis.

8.47. O argumento dos servigos de inspe¢do constitui uma penalizacéo na esfera tributéria do
Fundo, na medida em que pretende fazer caducar isencGes pelo facto de o contrato ndo ter

sido efetivamente celebrado ou de o0 imovel adquirido ndo ter permanecido na propriedade
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do Fundo por determinado prazo, apesar da auséncia de qualquer alternativa

financeiramente sustentavel para a sua detencéo.

8.48. Do artigo 8. n.”® 6 a 8, do Regime Juridico dos FIIAH, ndo decorre qualquer regra
idéntica ao disposto no 14.°, n.°2, do EBF, e muito menos a caducidade do beneficio, nem
a possivel autorizacdo ministerial que impedisse tal caducidade e, consequentemente, nem
0s possiveis fundamentos para a hipotética autorizacdo (cf. decisdo arbitral n.° 275/2016-
T).

8.49. Quanto a inconstitucionalidade por violacao do principio da proibicdo da retroatividade
da lei e da protecdo da confianca juridica, cumpre realcar que todos 0s atos de liquidacao
tém em comum a aplicacdo do Regime Juridico dos FIIAH, com a redacdo da LOE 2014,
que aditou a redacgdo concedida pela LOE 2009, os n.*® 14 a 16, do artigo 8.° e criou um
regime transitorio consagrado no artigo 236.°, n.° 2.

8.50. A partir de 2014, o artigo 8.° do aludido Regime juridico passou a prever as seguintes
imposigdes legais “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 patrimoénio 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 ndmero anterior, as isencdes previstas nos n.os 6 a 8 ficam sem
efeito, devendo nesse caso 0 sujeito passivo solicitar a AT, nos 30 dias subsequentes
ao termo do referido prazo, a liquidacao do respetivo imposto.

16 - Caso os prédios sejam alienados, com excecao dos casos previstos no artigo 5.°, ou
caso o FIIAH seja objeto de liquidacao, antes de decorrido o prazo previsto no n.° 14,
deve o sujeito passivo solicitar igualmente a AT, antes da alienacdo do prédio ou da
liquidacéo do FIIAH, a liquidagdo do imposto devido nos termos do numero anterior.”.

8.51. Por sua vez, o artigo 236.° da Lei do Or¢amento do Estado para 2014 (“LOE 2014”)
consagrou o seguinte regime transitorio: “1 - O disposto nos n.os 14 a 16 do artigo 8.° do

regime especial aplicavel aos FIIAH e SI1AH, aprovado pelos artigos 102.° a 104.° da Lei

11.
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n.° 64 -A/2008, de 31 de dezembro, é aplicavel aos prédios que tenham sido adquiridos
por FIIAH a partir de 1 de janeiro de 2014.

2 - Sem prejuizo do previsto no numero anterior, o disposto nos n.os 14 a 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 de dezembro, € igualmente aplicavel aos prédios que tenham sido
adquiridos por FI1AH antes de 1 de janeiro de 2014, contando -se, nesses casos, 0 prazo
de trés anos previsto no n.° 14 a partir de 1 de janeiro de 2014.”.

8.52. A correcdo baseada no artigo 236.%, n.° 2, da Lei 83-C/2013, de 31 de dezembro, e dos
n.% 14, 15 e 16 do Regime juridico dos FIIAH, nos termos da qual a aquisicdo e
manutencdo dos imdveis em causa, que ocorreu antes de 01/01/2014, é alvo de tributacao,
por caducidade de isencdo, pelo facto de o imovel ter sido vendido antes de decorrido o
prazo de trés anos contados a partir de 01/01/2014 ou apds essa data, € violadora do artigo
103.°, n.° 3, da CRP, que determina que “Ninguém pode ser obrigado a pagar impostos
(...) que tenham natureza retroativa (...)” e do principio da tutela da confianga juridica.

8.53. Todos os imdveis em causa foram adquiridos em 2012 e 2013, pelo que a aplicacao das
isencdes foi concedida com base na LOE 2009, mas os atos de liquidacéo tém por base as
alterac@es introduzidas pela LOE 2014 ao Regime Juridico dos FIIAH, alargando o &mbito
de incidéncia do IMT, IMI e IS, na medida em que impdem novos requisitos necessarios a
concessao das isencoes.

8.54. O artigo 236.%, n.° 2, da LOE 2014, impde que as aquisicdes onerosas de imoveis e atos
e contratos conexos anteriores a sua entrada em vigor, passem a estar sujeitas a observancia
dos requisitos previstos nos n.%® 14 a 16 do artigo 8.° do aludido regime, por forca dessa
disposicao transitdria especial, sendo essa norma fiscal dotada de retroatividade auténtica.

8.55. Do artigo 236.%, n.° 2, da LOE 2014 em conjugac¢do com 0s n.°® 14 a 16, do artigo 8.° da
LOE 2009, na nova redacéo, decorre uma tributacéo retroativa (retroatividade auténtica),
violadora do artigo 103.°, n.° 3, da CRP, sendo os atos de liquidacdo em apreco
inconstitucionais e deverdo ser anulados em conformidade com o artigo 204.° da CRP (cf.
acorddo do Tribunal Constitucional n.° 617/2012, de 19/12/2012, processo n.° 150/12).

8.56. Para a Requerente haveria sempre lesdo do principio da protecdo da confianga, ainda

que se entendesse tratar-se de retroatividade inauténtica.
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8.57. Quanto a ilegalidade das liquidaces de juros compensatérios, no caso do ato de
liquidacdo do IMT e IS consubstanciado no Oficio n.° 2019..., de 10/05/2019, do
servigo de financas Vila Nova de Gaia ..., ndo comporta identificacdo do apuramento
dos juros compensatorios de acordo com o artigo 35.°da LGT.

8.58. A AT apenas faz mencédo que os juros compensatdrios foram calculados desde a data
limite para pedir a liquidagdo (que o Requerente desconhece) até a data da concluséo
da acdo inspetiva (05/12/2018), nao identificando a taxa nem o numero de dias sobre
0S guais versou o apuramento destes juros.

8.59. Da conjugagéo do artigo 35.° com o artigo 77.°, ambos da LGT, impera sobre a AT
0 dever de demonstrar o apuramento dos juros compensatdrios, indicando as datas de
inicio e do fim do célculo dos juros compensatdrios, bem como a taxa aplicada e o
numero de dias contabilizados.

8.60. A liquidacdo de juros compensatorios é ilegal porque ndo estdo verificados os
pressupostos para a sua liquidacao previstos no artigo 35.° da LGT.

8.61. No caso concreto, ndo existiu retardamento de IMT, IS e IMI porquanto a respetiva
liquidacdo emitida pela Requerida € ilegal e também ndo existiu culpa, pois ndo
merece qualquer censurabilidade a conduta da entidade gestora do Fundo ou da
Requerente.

8.62. Quanto ao pagamento voluntario e aos juros indemnizatorios, uma vez que procedeu
ao pagamento dos atos tributarios deve ser reembolsada dos montantes indevidamente

pagos nos termos do artigo 43.°, n.° 1, da LGT, o direito a juros indemnizatorios.

9. Por suavez, a Requerida alega que:

9.1. O sujeito passivo apresentou uma declaracdo prevista no artigo 19.%, n.° 1, do Cédigo do
IMT, e sé posteriormente € que a AT promoveu uma fiscalizacéo, analisando a verificacéo
dos pressupostos da isencao, conforme o artigo 7.° do EBF.

9.2. Oartigo 7.° do EBF determina que o reconhecimento dos beneficios esta sujeito a controlo
e apds esse controlo, é que é aferida a verificacdo dos pressupostos da isencdo, que foi o

gue aconteceu, no caso concreto, so depois de realizada a fiscalizacéo.
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As liquidacdes de imposto ora impugnadas ndo podem ser consideradas liquidacOes
adicionais, como decorre da decisdo de 02/12/2016, no processo n.° 224/2016-T, tese a
qual adere a Requerida e onde se faz referéncia ao acorddo do Supremo Tribunal
Administrativo proferido em 14/09/2011 no processo n.° 0294/11, onde se conclui que “No
caso em concreto, ndo existe uma liquidacdo prévia, mas apenas o reconhecimento
automatico de uma isencéo, tendo vindo, posteriormente, a ser emitida a liquidagao.
Nesses termos, 0 prazo de caducidade ndo € de 4 anos, conforme o artigo 45° n° 1 da
LGT, mas de 8 anos, de acordo com o artigo 35°, n° 1 do CIMT.”.

O documento emitido para permitir a realizacdo da escritura e que por vezes faz referéncia
ao valor da liquidacao a 0,00€ nao foi uma liquidagdo no verdadeiro sentido do termo, mas
um documento que teve como objetivo permitir o contrato de aquisicéo (escritura pablica
ou outro).

N&o h4, portanto, um ato de reconhecimento da isengdo, mas sim, um efeito automatico do
beneficio, em funcdo apenas da declaracdo do sujeito passivo.

De acordo com o artigo 35.%, n.° 1, do Cddigo do IMT, conjugado com o disposto nos n.®
1 e 4 do artigo 45.°da LGT, o prazo para praticar o ato tributario, sob pena de caducidade
do respetivo direito é fixado em 8 anos, contados da data em que ocorra o facto tributério,
pelo que as liquidagdes foram efetuadas e validamente notificadas ao contribuinte dentro
do referido prazo.

N&o tendo existido qualquer liquidacdo de imposto, antes da celebracdo da escritura, ndo
se pode considerar que as liquidaces impugnadas constituem uma liquidacéo adicional.
A AT néo estava impedida de liquidar o imposto em falta no prazo legalmente previsto
para o efeito de 8 anos, conforme veio a suceder, inexistindo qualquer violagédo ao direito
aplicavel nem a quaisquer principios, como o da certeza e seguranca juridica.

Quanto a interpretacdo e aplicacdo do Regime Juridico dos FIIAH, as liquidagdes
impugnadas foram emitidas com fundamento na caducidade da isengdo de IMT, IS e de

IMI a que se referem 0s n.%* 6, 7 e 8 do artigo 8.° do Regime Juridico dos FIIAH, aprovado
pelos artigos 102.° e 104.° da LOE 2009, de que o Fundo B... beneficiara aquando da
aquisicao, ao Banco C..., S.A., nos anos de 2012 e 2013, dos imoveis identificados.
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9.9. Ao contrério do alegado no PPA, mostram-se reunidos os pressupostos de caducidade da
isencdo de IMT, IS e IMI em causa, dado que os imoveis ndo foram objeto de contrato de
arrendamento para habitagdo permanente nos termos das alteragdes introduzidas pelos
artigos 235.° e 236.° da LOE 2014 ao Regime Juridico dos FIIAH.

9.10. O Regime Juridico dos FIIAH foi aprovado pelo artigo 102.° da LOE 2009. O
subsequente artigo 103.° da referida Lei dispde que aquele regime é aplicavel aos FIIAH
ou SIIAH constituidos durante os cinco anos subsequentes a entrada em vigor da presente
lei aos imdveis adquiridos no mesmo periodo.

9.11. Com a criacdo do Regime Juridico aplicavel dos FIIAH, o legislador teve em vista 0s
seguintes objetivos: “Em conclusdo o presente regime pretende atingir dois objetivos
fundamentais: o primeiro, acudir a situacbes de dificuldade, o segundo, incentivar o
arrendamento para habitacdo prépria e permanente.” (cf. In Fundos de Investimento
Imobiliario para Arrendamento habitacional, Amandio Fernandes Silva, Jornal de negdcios
de 19 de janeiro de 2009).

O regime tributario dos FIIAH ¢ regulado pelo artigo 8.° do respetivo Regime
Juridico, e que, com as alteragdes introduzidas pelo artigo 235.° da LOE 2014, que

aditou os n.s seguintes:

“(...)
14 - Para efeitos do disposto nos n.°s 6 a 8, considera-se que os prédios urbanos
sao 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 gue passaram a integrar o patriménio 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 nimero anterior, as isencdes previstas nos n.%s 6 a 8
ficam sem efeito, devendo nesse caso 0 sujeito passivo solicitar a AT, nos 30 dias

subsequentes ao termo do referido prazo, a liquidagéo do respetivo imposto.
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16 - Caso os prédios sejam alienados, com exce¢do dos casos previstos no artigo
5.9, ou caso o FIIAH seja objeto de liquidagéo, antes de decorrido o prazo previsto no
n.° 14, deve o sujeito passivo solicitar igualmente a AT, antes da alienacéo do prédio ou

da liquidacéo do FIIAH, a liquidacéo do imposto devido nos termos do nimero anterior.

9.12. Trata-se de um regime juridico especial, autbnomo e transitorio, que determina que
ficam isentos daqueles impostos as aquisi¢cdes de prédios urbanos ou de fragdes autbnomas
de prédios urbanos destinados exclusivamente a habitacdo propria e permanente, pelos
fundos de investimento referidos no n.° 1.

9.13. Porsuavez, oartigo 236.° da LOE 2014 estabelece uma norma transitoria sobre o &ambito
de aplicacdo do regime especial aplicavel aos FIIAH e SIIAH com o seguinte teor:

“I- O disposto nos n% 14 a 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 de dezembro, €
aplicavel aos prédios que tenham sido adquiridos por FIIAH a partir de 1 de janeiro de
2014.

2- Sem prejuizo do previsto no nimero anterior, o disposto nos n°. 14 a 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 de dezembro, é igualmente aplicavel aos prédios que tenham sido
adquiridos por FIIAH antes de 1 de janeiro de 2014, contando-se, nesses casos, 0 prazo
de trés anos previsto no n.° 14 a partir de 1 de janeiro de 2014.”.

9.14. A partir de 01/01/2014, a isencdo de IMT dos imdveis integrados no Fundo tendo em
vista o arrendamento foi alargada até 2015, contudo, para efeitos de cumprimento do
pressuposto de arrendamento para habitacdo permanente, passou a ser exigida prova da
existéncia de contrato de arrendamento.

9.15. Em rigor, a lei ndo estabeleceu nenhum novo requisito apenas fixou um prazo para
cumprimento desse requisito.

9.16. O legislador estabeleceu um periodo transitorio para aplicacdo das alteracdes de forma
a que o requisito expressamente estabelecido na lei seja aferido para futuro, para os prédios
adquiridos antes e apds 01/01/2014.
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9.17. In casu, os imoOveis ndo foram objeto de contrato de arrendamento nas condigdes
exigidas pelo artigo 8.°, n.° 14, do Regime Especial dos FIIAH — razdo pela qual a AT
entendeu, e bem, pela caducidade da isencdo de impostos anteriormente concedida, visto
que ndo se verificou a afetacdo dos mesmos a finalidade para que foram concedidas as
isencoes, i.e., destinar os imdveis ao arrendamento habitacional.

9.18. Ocorrendo uma afetacdo a finalidade diferente, tal determina a caducidade da isencédo
concedida, por violacdo da ratio legis da norma de isencdo fiscal por aplicacdo do artigo
14.°, n.° 3, do EBF, (artigo 12.°, n.° 3, na redacdo do EBF que se encontrava em vigor
previamente a republicacdo do mesmo pelo Decreto-Lei n.° 108/2008, de 26 de junho).

9.19. Como resulta do artigo 14.°, n.° 2, da LGT que “Os titulares de beneficios fiscais de
qualquer natureza sdo sempre obrigados a revelar ou a autorizar a revelacdo a
administracdo tributaria dos pressupostos da sua concessdo, ou a cumprir outras
obrigacdes previstas na lei ou no instrumento de reconhecimento do beneficio,
nomeadamente as relativas aos impostos sobre o rendimento, a despesa ou o patriménio,
ou as normas do sistema de seguranca social, sob pena de os referidos beneficios ficarem
sem efeito.”.

9.20. Assim sendo, no caso dos presentes autos, atento o0 Regime Especial dos FIIAH, tendo
ocorrido a caducidade da isencdo por via da aplicacdo do disposto no artigo 14.°, n.° 3, do
EBF, nem sequer se coloca a questdo da retroatividade ou ndo da norma prevista no artigo
236.° da LOE 2014.

9.21. As liquidagBes impugnadas devem manter-se, por corresponderem a uma correta
interpretacdo e aplicacao da lei aplicavel aos FIIAH.

9.22. Quanto a falta de fundamentacdo dos atos tributarios, ndo tem qualquer sustentacdo a
tese da Requerente, porquanto as liquidagdes notificadas a Requerente sdo a consequéncia
de um procedimento inspetivo, no &mbito da qual, foi notificada para o exercicio do direito
de audicéo.

9.23. De acordo com a doutrina, o ato administrativo-tributario encontra-se devidamente
fundamentado sempre que é possivel, através do mesmo, descobrir 0 percurso cognitivo

utilizado pelo seu autor para chegar a decisao final.
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9.24. No caso vertente, a fundamentacéo é suficientemente clara e inequivoca, tanto mais que
a Requerente através do PPA e em face dos argumentos por si explanados, demonstra ter
compreendido o quadro factico e legal em que assentou a decisdo, ja que tenta rebater,
ponto por ponto.

9.25. Ainda que o ato sub judice padecesse de fundamentacdo deficiente, tais deficiéncias
constituiriam meras irregularidades néo essenciais.

9.26. Quanto aos juros compensatorios, o direito a estes depende da conjugacdo de um
elemento objetivo - o atraso na liquidacdo, e de um elemento subjetivo - a culpa do
contribuinte, seja a titulo de dolo ou mera negligéncia.

9.27. Por todo o exposto, as liquidacdes em apreco assentam numa correta interpretacao e
aplicacdo das normas aplicaveis, ndo podendo colher nenhum dos argumentos, nem

podendo proceder nenhum dos vicios imputados pela Requerente.

Il. SANEADOR

10. O Tribunal Arbitral foi regularmente constituido e é materialmente competente.

11. As partes gozam de personalidade e capacidade judiciarias e sdo legitimas (arts. 4.°
e10.5 n.°2, do RJAT e art. 1.° da Portaria n.° 112-A/2011, de 22 de Marco).

12. O presente Pedido Arbitral é deduzido com cumulacéo de pedidos, nos termos do artigo
3.%,n.°1, do RJAT, segundo o qual é admissivel a cumulag¢ido de pedidos quando “(...) a
procedéncia dos pedidos dependa essencialmente da apreciacdo das mesmas
circunstancias de facto e da interpretacdo e aplicacdo dos mesmos principios ou
regras de direito”.

Verificando-se 0s pressupostos mencionados a cumulacgéo é legal.

13. O processo ndo enferma de nulidades.
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Cumpre decidir.

I1l. MATERIA DE FACTO

A.1. Factos dados como provados

14.

15.

16.

17.

18.

19.

O sujeito passivo, o Fundo B... - Fundo de Investimento Imobiliario Fechado para
Arrendamento Habitacional (“Fundo B...” ou “Fundo”), foi constituido a 06/06/2012 e era
representado e gerido pela sociedade D..., S.A. (“D...”).

O Fundo B... era um fundo de investimento imobiliario fechado para arrendamento
habitacional, de subscricéo particular, constituido a 06/06/2012 e era representado e gerido
pela sociedade D... .

No ambito da sua atividade, a sociedade D... adquiriu, em 2012 e em 2013, os prédios
urbanos, afetos a habitacao, a que se referem os atos tributarios com vista a integra-los no
patrimonio do Fundo.

O Fundo adquiriu ao Banco C..., S.A., em 2012 e 2013, prédios urbanos ou fracdes
auténomas destinadas exclusivamente a arrendamento habitacional, beneficiando de
isencdo de IMT, IS e IMI ao abrigo do artigo 8., n.°® 6, 7 e 8 do Regime Juridico dos

FIIAH.

O beneficio fiscal verificou-se por iniciativa do sujeito passivo antes do ato translativo
dos imoveis, perante a qual os servigos da AT entenderam ndo promover a liquidacao do
IMT, do IS e do IMI, por aplicacdo da isencdo, tendo sido emitidas certiddes de forma a
viabilizar a escrituras notariais, pelo servico de Financas de Lisboa-... (codigo ...) de
14.11.2012, 20.12.2012. 15.02.2013, 22.05.2013, 20.06.2013, 20.09.2013, e 23.12.2013,
na sequéncia da apresentacdo da declaragdo Modelo 11 modelo (cfr. ponto IllI. 1., pag. 22
do doc. n.° 7 e pontos 30.°, 37.° e 38.° do Pedido Arbitral).

Por escritura publica lavrada a 06/04/2017, o Fundo foi dissolvido e liquidado, tendo sido
acordada a transferéncia global do seu patriménio a favor da Requerente que, em 2017, era
a Unica participante do Fundo.
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20. Em 2018, o Fundo foi objeto de uma agéo inspetiva interna, efetuada em cumprimento das
Ordens de Servi¢o n.”* Ol 2018...,2018...,2018..., 2018... € 2018..., realizada pelos servigos
de inspecdo da Direcdo de Financas de Lisboa.

21. Por Oficio n.°..., de 06/11/2018, e no decurso da acdo inspetiva relativa aos anos de 2012
a 2016, a Requerente, em representacdo do Fundo, foi notificada do projeto de relatério de
inspecdo tributaria no qual foram propostas corre¢cdes em sede de IMT, IS e IMI.

22. No dia 7 de janeiro de 2019, a Requerente, em representacdo do Fundo, foi notificada do
relatorio final de inspecdo tributaria.

23. Entre abril e julho de 2019, a Requerente foi notificada dos atos de liquidacdo de IMT, IS
e IMI.

24. A Requerente efetuou o pagamento voluntario do imposto, conforme decorre dos

comprovativos de pagamento das respetivas guias juntos ao PPA.

A.2. Factos dados como ndo provados

Né&o existem factos relevantes para a decis@o que ndo tenham sido considerados provados.

A.3. Fundamentacgdo 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. artigo 123.°, n.° 2, do CPPT e
artigo 607.°, n.° 3 do CPC, aplicaveis ex vi artigo 29.°, n.° 1, als. a) e €), do RJAT).

Deste modo, os factos pertinentes para o julgamento da causa s&o escolhidos e recortados em
funcdo da sua relevancia juridica, a qual é estabelecida em atencdo as varias solucdes plausiveis
da(s) questdo(6es) de Direito (cfr. art. 596.° do CPC, aplicavel ex vi artigo 29.%, n.° 1, al. e), do
RJAT).

Assim, tendo em consideracao as posi¢Oes assumidas pelas partes, a luz do artigo 110.°, n.° 7,
do CPPT, a prova documental e o Processo Administrativo juntos aos autos, consideraram-se

provados, com relevo para a decisao, os factos acima elencados.
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IV. DO DIREITO

Sdo, fundamentalmente, os seguintes os fundamentos para a Requerente pedir a anulacdo das
liquidacGes descritas em 1. e 2. do Relatorio da presente decisdo arbitral: (i) Da caducidade do
direito a liquidacao de IMT, IMI e IS relativos aos imoveis adquiridos ao Banco C... SA pelo
Fundo B... (beneficiando de isencdo daqueles impostos) e transmitidos a ora Requerente que
sucedeu ao sobredito Fundo aquando da respetiva dissolugédo e liquidagdo, na qualidade de
Unica participante no mesmo (a que correspondem detalhadamente os factos descritos nos
pontos 8.6 a8.19 e 9.1 a 9.7, para os quais remetemos); (ii) Do vicio de falta de fundamentacéo
por falta de identificagdo de certos imoveis havendo, ainda, uma incoeréncia de fundamentagdo
dos atos face ao Relatorio de Inspecdo Tributaria e de (iii) se verificar uma
inconstitucionalidade por forca de se querer aplicar regras especificas aditadas pelo artigo 236.°,
n.° 2, da Lei do OE 2014 que exigem um minimo de permanéncia dos prédios na esfera dos
fundos, antes de poderem ser vendidos (a que se alude nos pontos 8.9 a 8.25e 9.5a9.12) e,
finalmente, a Requerente contesta a obrigacdo de pagamento de juros compensatorios (a que
se alude nos pontos 8.31 e 9.13).

Vejamos.

) Da Caducidade

Delimitada a matéria de Direito sub judice, vamos principiar por analisar a questdo da
liquidagdo atempada ou ndo de IMI, IMT e IS (por virtude de ter ocorrido ou néo a caducidade
ao direito a liquidacdo), impostos esses que haviam supostamente beneficiado de isencéo
aquando da mencionada aquisi¢do pelo Fundo ao Banco C... dos imdveis, ja anteriormente
descritos no Relatério e cuja finalidade seria serem fracfes autdnomas exclusivamente
destinadas a arrendamento habitacional.

Tendo o Relatério descrito de forma exaustiva e minuciosa a argumentacdao das partes,
Requerente e AT, € escusado estar a reapresentar tais argumentos uma vez mais, pelo que

passaremos de imediato a apreciacéo do Direito.
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Assim, verifica-se que, no caso concreto e no que respeita ao IMT e IS, a legislagédo
referente aos impostos em causa estabelece que a caducidade se da, ndo no prazo normal de
quatro anos, mas antes no de oito anos contados da data em que ocorra o facto tributario. A
iniciativa da liquidacdo € do sujeito passivo antes do facto translativo dos bens, sendo emitida
certiddo de isengéo pelos servicos de finangas competentes de forma a viabilizar as escrituras
notariais. A questdo que divide as partes gira em torno de saber se a emisséo desta certidéo
consubstancia ou ndo um primeiro ato de liquidacdo, orientacdo que transformaria as
liquidacGes em causa subsequentes como verdadeiras liquidac@es adicionais, com reflexo nos
prazos de caducidade do direito a liquidacao dos tributos.

Reconhece-se a controveérsia da questdo e também que a propria AT designou de liquidacdes
oficiosas algumas correcfes que entretanto fez exigindo imposto por entender que ndo havia
direito a isencdo (cfr. inter alia artigos 55.° e 56.° do pedido arbitral da Requerente), estribados
no entendimento tirado no processo arbitral n.° 224/2016-T e na jurisprudéncia do STA
proferida em 14-09-2011, no processo n.° 0294/11, “a liquidagdo que deu origem a divida
exequenda nao foi efectuada em ordem a corrigir ou rectificar uma liquidacéo anterior viciada
por erro de facto ou de direito ou por omissdes ou inexactiddes praticadas nas declaracdes
prestadas para efeitos de liquidacdo. Desde logo porque, como bem salientou a Juiza do
Tribunal a quo, a transmissdo do imovel que consitui o facto tributario ndo havia dado lugar
a liquidagdo de imposto porque, atento o valor e o destino declarados, dele estava isento”.

No caso em apreco, 0 nosso entendimento, na esteira deste Acérddo e também do
entendimento que fazemos dos factos € o seguinte: o Fundo apresentou-se perante a AT
mencionando que ia adquirir certo nimero de imdveis que preenchiam os requisitos para gozar
de isencdo dos trés impostos, pelo que tais beneficios Ihe foram automaticamente concedidos,
em funcdo da declaracéo por si efetuada. Nao ha propriamente uma liquidacao de imposto pela
AT, mas sim o reconhecimento automatico do beneficio. S6 em momento ulterior, para
controlar a concessdo dos beneficios em causa, conforme dispde o artigo 7.° do EBF, é que se
da verdadeiramente uma liquidagdo do tributo, por discordancia com algum dos pressupostos
gue a AT considerou que néo se verificavam para o reconhecimento dos mesmos, pelo que nao
estaremos perante uma verdadeira liquidagéo adicional, mas de uma primeira liquidacéo, pelo

que, nessa medida, ndo procede o pedido da Requerente de que j& havia sido ultrapassado o
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prazo para se poder fazer a liquidagdo dos tributos em causa e, por consequéncia, que tais
liquidagcBes ndo eram validas e deviam ser objeto de anulacdo pelo Tribunal com este
fundamento.

No que respeita ao IMI, determina a lei (artigo 116.°, n.° 1 e 113.°, n.° 5 do Cédigo do IMI)
que o prazo de caducidade é quatro anos, sendo, contudo, de oito anos nos casos em que 0S
pressupostos da isencdo deixaram de se verificar. Desta feita, a determinacdo de uma possivel
caducidade do direito a liquidacéo relativamente as liquidaces IMI implica uma analise sobre

a questdo de fundo sobre os pressupostos da isencdo, que se efetua nos termos (iii) infra.

i) Da falta de fundamentacéo

Seguidamente, a Requerente solicita que o Tribunal decida pela anulacdo de atos de
liquidacdo de IMI em relacdo a uns tantos prédios que identifica nos artigos 68.° a 80.° do pedido
arbitral e constantes do Relatério com o fundamento de que em varios casos nao se
identificaram claramente os prédios ou estdo omissos alguns elementos essenciais como o valor
patrimonial, a taxa ou qualquer outro tipo de informacéo que permita ao sujeito passivo avaliar
a liquidac&o e a forma de célculo do imposto a pagar. E por demais evidente que, ao abrigo,
entre outros, do artigo 77.°, n.° 2, da LGT que ha um dever de fundamentacdo dos atos
tributarios, que a doutrina e a jurisprudéncia tém sublinhado com todo o vigor. Simplesmente,
também aqui aderimos ao ponto de vista expresso pela AT, nos artigos 50.° a 67.° da sua
contestacdo (mormente nas citagbes jurisprudenciais dos Tribunais superiores), porquanto,
como ai se diz, tudo indica que a Requerente foi visada no &mbito de um processo inspetivo e,
nessa medida, acabou por tomar conhecimento da fundamentacdo dos atos de liquidacdo em
termos que lhe permitiram assegurar a sua defesa. Finalmente, sempre poderia ter langcado méo
do mecanismo previsto no artigo 37.° do CPPT, solicitando que lhes fossem expressamente
notificados os elementos em falta ou passada certiddo com os mesmos, o que néo foi feito. Por
consequéncia, é entendimento do Tribunal que também aqui ndo ha razdo para anular as

liquidacGes de IMI com o fundamento invocado pela Requerente.

iii) Quanto as questdes de inconstitucionalidade
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Lido o Relatério de inspecdo tributaria (RIT) que fundamenta as corre¢des que
foram efetuadas e que ora se encontram em apreciacao por este Tribunal em virtude das
liquidacGes ja identificadas, verifica-se que 0 mesmo, a pags. 21 e ss., menciona que
dos 501 imdveis adquiridos pelo Fundo ao Banco C... (nos anos de 2012 e 2013)
somente 151 deles foram objeto de celebracdo de contratos de arrendamento para
habitacdo prdpria e permanente posteriormente a aquisi¢do e que em relacdo a 4 deles
haviam precedido a aquisi¢cdo, sendo, alias, um deles destinado a garagem. Por outro
lado, os restantes ndo chegaram a ser objeto de arrendamento, tendo o Fundo procedido
a vendas desses outros imoéveis. Além de que o Fundo ndo adquiriu os imoveis a familias
oneradas com empréstimos a habitacdo, mas diretamente ao Banco C..., tudo isto, em
violacdo do ja identificado regime juridico dos Fundos e sociedades de investimento
imobilidrio para arrendamento habitacional, que se regia pelo disposto no Regime
Juridico dos Fundos de Investimento, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 60/2002, de 20 de
margo, que sofreria diversas alteragdes e aditamentos, mormente aprovados pela Lei
n.> 64-A/2008, de 31 de dezembro, e mais tarde pela Lei n.° 83-C/2013, de 31 de
dezembro, que aditou ao regime dos FIIAH os numeros 14 a 16 ao artigo 8.° que contém

o0 regime o regime fiscal dos citados FIIAH.

Isto dito, embora j& no Relatorio se haja feito referéncia a legislagdo aplicavel, importa
recapitular o regime fiscal dos FIIAH a data das aquisicBGes e ulteriormente, para procurar
extrair conclusdes Uteis a0 nosso processo. Assim, na parte que importa, deve levar-se em

consideragdo os nimeros 6, 7 e 8 do artigo 8.° do referido regime, que dispdem:

6-Ficam isentos de IMI, enquanto se mantiverem na carteira do FIIAH, os prédios
urbanos destinados ao arrendamento para habitacdo propria e permanente que
integrem o patrimonio dos fundos de investimento referidos no n°1.

7- Ficam isentos de IMT: A) As aquisi¢des de predios urbanos ou de fragdes de préedios
urbanos destinados exclusivamente: a) arrendamento para habitacdo permanente,
pelos fundos de investimento referidos no n® 1; b) As aquisi¢Ges de prédios urbanos ou
de fracGes auténomas de prédios urbanos destinados a habitacdo propria e
permanente, em resultado do exercicio da op¢ao de compra a que se refere o n° 3 do

24.
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artigo 5° pelos arrendatérios dos imoveis que integram o patrimoénio dos fundos de
investimento referidos no n° 1.

8- Ficam isentos de imposto de selo todos os atos praticados, desde que conexos com a
transmissdo dos predios urbanos destinados a habitacdo permanente, em resultado do
exercicio da opcdo de compra a que se refere o n° 3 do artigo 5° pelos arrendatéarios
dos imoveis que integram o patrimonio dos fundos de investimento referidos no n° 1.
Importa, ainda, ter em linha de conta que este artigo sofreu aditamentos conforme se
referiu supra, através do acréscimo dos nimeros 14 a 16, que, basicamente, vieram
estipular, no n.° 14, que para efeitos do disposto nos n.%s 6 a 8 (do artigo 8°), “considera-
se que os prédios urbanos sao destinados a 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 patriménio do
fundo, devendo o sujeito passivo comunicar e fazer prova junto da AT do respetivo
arrendamento, nos 30 dias subsequentes ao termo do referido prazo”. Por seu turno, o
n.° 15 mencionado, estipulou que: “Quando os prédios ndo tenham sido objeto de
contrato de arrendamento no prazo de trés anos previsto no ndmero anterior, as
isencOes previstas nos n.°s 6 a 8 ficam sem efeito, devendo nesse caso 0 sujeito passivo
solicitar a AT, nos 30 dias subsequentes ao termo do referido prazo, a liquidagédo do
respetivo imposto.”. Finalmente, o n.° 16, estipulou que “caso os prédios sejam
alienados, com excepc¢ao dos casos previstos no artigo 5°, ou caso o FIIAH seja objeto
de liquidacéo, antes de decorrido o prazo previsto no n° 14, deve 0 sujeito passivo
solicitar igualmente a AT, antes da alienacéo do prédio ou da liquidagdo do FIIAH, a
liqguidagdo do imposto devido nos termos do numero anterior”.

Sucede que, como se disse anteriormente, foi aditado um regime transitorio para
0s normativos 14 a 16 do artigo 8.° acabados de transcrever, atraves do artigo 236.° da
Lei do Orgamento para 2014 mediante o qual o disposto nesses nimeros é aplicavel aos
prédios que os FIIAH adquirissem a partir de 1 de janeiro de 2014, sendo igualmente
aplicaveis aos prédios ja adquiridos pelos FIIAH antes de 1 de janeiro de 2014,
“contando-se, nesses casos, 0 prazo de trés anos previsto no n° 14 a partir de 1 de

Jjaneiro de 2014 ”. Todavia, por Acérddo do Tribunal Constitucional de 5 de abril de
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2018, proferido no ambito do processo n.° 175/2018, o n.° 2 do artigo 236.° da Lei do
Orgamento do Estado para 2014 foi declarado inconstitucional por violagdo do principio
da protecdo da confianca, na justa medida em que, a data da aquisicdo dos predios
(anterior a 2014), ndo vigorava o principio de que os mesmos s6 podiam ser vendidos
nas condigOes ai previstas ou em que havia um prazo maximo para a celebracéo do
contrato de arrendamento para habitacdo prdpria e permanente.

Desta ja longa digressao em torno do quadro legal que rege a situacdo importa
agora ver se no nosso entender a Requerente tera razdo quando alega que carece de base
legal a corregdo feita pela AT as isen¢des, dai decorrendo as liquidacGes de tributo sob
apreciacéo.

Comecaremos por mencionar que nao somos sensiveis ao argumento da AT
constante do RIT de que o regime de isencdo nao se aplica ao Fundo porque compraram
0s prédios a uma Unica entidade (o Banco C...) e ndo as familias carenciadas que
supostamente estariam oneradas com empréstimos em condigdes porventura menos
favoraveis, fundamentando-se num excerto ja mencionado do relatério do OE2009. A
verdade é que se olharmos para o ja tantas vezes mencionado artigo 8.° do regime dos
FIIAH o que vemos, nos nimeros 6,7 € 8 do mesmo, é que o Fundo goza de isencdo de
IMI, IMT e Imposto de Selo, na medida em que os prédios se mantiverem na carteira
dos FIIAH (IMI), que forem comprados com o intuito de os destinar ao mercado de
arrendamento de habitacdo propria e permanente ou por aquisicdo no ambito da opg¢édo
de compra por parte dos locatérios, prevista no artigo 5.° e de imposto de selo por efeitos
da transmissdo de tais imoOveis. Por consequéncia, 0 ponto de vista expendido no RIT
ndo colhe como fundamento para determinar a caducidade da isenc¢éo, ao contrario do

pretendido pela AT.

Quanto ao aspeto de os prédios ndo terem sido, todos eles, objeto de arrendamento, ha
que dizer que a lei, 0 j& mencionado artigo 8.°, torna irrelevante tal argumentacdo porquanto
face a redacéo do mesmo & data os factos tal obrigagdo ndo constava expressamente da lei. Com
efeito, o aspeto primordial é que, como se viu da descri¢cdo anterior das sucessivas alteracées
legislativas e da decisdo do Tribunal Constitucional, nada na lei determinava, a data dos factos,
em que € que se traduzia a obrigacdo de comprar para arrendamento de habitacao propria, pelo

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

26.


https://www.caad.org.pt/
mailto:geral@caad.org.pt

K)caa

CENTRO DE ARBITRACEM
ADMINISTRATIVA

que a exigéncia em que se fundou a AT para determinar no relatério a caducidade das isen¢Ges
carece de base legal. Nada, a nosso ver, proibia que ao fim de um lapso de tempo o FIIAH n&o
pudesse vender os imoveis que ndo conseguisse arrendar. De facto, s6 atraves dos aditamentos
dosn.% 14 a 16 do artigo 8.° é que se veio expressamente dizer e de forma claramente inovadora
qual o prazo méximo que o Fundo tinha para arrendar os imdveis pelo que ndo colhe a
argumentacao da AT ao dizer que a nova legislagdo ndo continha nada de novo e se destinou a
regulamentar os normativos anteriormente existentes. De tal sorte assim nao é, que o TC
considerou que a simples aplicacdo aos prédios adquiridos antes de 1.1.2014 dos n.%s 14 a 16
do artigo 8.° do regime dos FIIAH era inconstitucional por violagdo do principio da confianga.
Dito por outras palavras, o prazo maximo de 3 anos ndo podia sem mais ser aplicado e, por
outro lado, o normativo na versdo inicial falava em aquisicao de prédios para habitacdo propria
e permanente, tendo os mesmos sido disponibilizados para o efeito e a isencdo continuava a ser
vélida ainda que nenhum contrato viesse a celebrar-se no referido prazo, conforme, aliés, se
acentua no Acordao do Tribunal Constitucional, por razdes de funcionamento do mercado. Ora,

a Requerente invoca justamente que adquiriu os imoveis com essa finalidade,

O Tribunal entende que o artigo 8.° do regime juridico dos FIIAH n&o foi objeto
de violacdo no caso sub judice, pelo que, em consequéncia determina a anulagéo das
liquidacGes de IMT, IMI e Imposto de Selo com fundamento em ilegalidade.

Ao considerar que a Requerente tem razdo no pedido formulado, deixa de fazer

sentido apreciar a questao dos juros compensatorios devidos por aquela.

Mais se refere, no que respeita a caducidade das liquidac6es de IMI, que tendo este Tribunal
considerado que os pressupostos da isencdo ndo se deixaram de se verificar, o prazo de
caducidade é de gquatro anos. Contudo, face ao exposto, tendo-se concluido pela ilegalidade das
liquidacOes objeto da presente agdo arbitral, incluindo as de IMI, que deverdo, como tal, ser
anuladas, fica prejudicado o conhecimento da caducidade das referidas liquidagdes.

(iv) juros indemnizatorios
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Quanto ao pedido de juros indemnizatorios formulado pela Requerente, o artigo
43° n° 1, da LGT estabelece que sdo devidos juros indemnizatérios quando se
determine, que houve erro imputavel aos servigos de que resulte pagamento da divida
tributaria em montante superior ao legalmente devido. No caso, o erro que afeta as
liquidacBes adicionais anuladas é de considerar imputavel a Requerida, 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 forga do ato parcialmente anulado e, ainda, a ser indemnizada do pagamento
indevido através de juros indemnizatérios, desde a data do correspondente pagamento,
até ao seu reembolso, a taxa legal supletiva, nos termos dos artigos 43.2, n.% 1 e 4, e
35.%,n.°10, da LGT, artigo 559.° do Cédigo Civil e Portaria n.° 291/2003, de 8 de Abril.

V. DA DECISAO

Face ao que ficou dito, o Tribunal decide:

A) Julgar procedente por provada a ilegalidade apontada pela Requerente no que respeita
as liquidacdes de IMI, IMT e IS, na sequéncia de inspec¢do tributaria por violacdo do
Direito aplicavel, pelo que se determina a anulacdo das liquidacdes efetuadas;

B) Condenar a AT a restituir o imposto pago pela Requerente, acrescido de juros

indemnizatoérios.

VI. VALOR DO PROCESSO

Fixa-se o valor do processo em € 126.854,18, nos termos do artigo 97.°-A, n.° 1, al. a), do CPPT,
aplicavel por forca das als. a) e b) do n.° 1 do artigo 29.° do RJAT e do n.° 2 do artigo 3.° do
Regulamento de Custas nos Processos de Arbitragem Tributaria.
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VII.CUSTAS

Fixa-se o valor da taxa de arbitragem em € 3.060,00 nos termos da Tabela | do Regulamento
das Custas dos Processos de Arbitragem Tributaria, a pagar pela Requerida, nos termos dos
artigos 12.°, n.° 2, e 22.°, n.° 4, do RJAT, e artigo 4.°, n.° 4, do citado Regulamento.

Notifique-se.
Lisboa, 12 de maio de 2020.

O Presidente do Tribunal Arbitral,

(Fernanda Macgas)

O Arbitro vogal,
(Vasco Valdez)

O Arbitro vogal,

(Jodo Taborda da Gama)
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