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CAAD: Arbitragem Tributaria

Processo n.° 499/2020-T/CAAD

Tema: IMT - Regime fiscal dos Fundos de Investimento Imobiliario para

Arrendamento Habitacional (FIIAH).

SUMARIO:

I O reconhecimento automatico de um beneficio fiscal ndo consiste num ato de
liquidacdo (prévia ou inicial), dai que a liquidagdo promovida pela AT na auséncia do
cumprimento da iniciativa para a liquidacédo que incumbe ao sujeito passivo traduza uma

liquidacao oficiosa;

I1. Os beneficios fiscais, enquanto normas que derrogam os principios da igualdade
e da capacidade contributiva, devem ser interpretados e aplicados tendo em conta a

finalidade extra-fiscal para a qual foram criados;

I11. O regime juridico dos FIIAH concede isengdes de pagamento de IMT, de IS,
considera-se que sob a vigéncia da redacdo original do Regime especial aplicavel aos
fundos de investimento imobiliario para arrendamento habitacional, como acontece na
situacdo em apreco nos autos, “a destinacdo do imovel adquirido ao arrendamento
habitacional, através da sua efetiva disponibilizagdo para tal efeito, constituia condicgéo
simultaneamente necessaria e suficiente para atribuicdo das isencBes concedidas no
ambito do IMT”.

DECISAO ARBITRAL
| - RELATORIO
A -IDENTIFICACAO DAS PARTES

Requerente: A... — ..., LDA., com sede na ..., ... Lisboa, portador do numero de

identificacdo fiscal ..., doravante designado de Requerente ou Sujeito Passivo.
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Requerida: Autoridade Tributaria e Aduaneira, doravante designada de Requerida ou
AT.

O Requerente, apresentou o pedido de constituicdo de Tribunal Arbitral em matéria
tributéria e pedido de pronuncia arbitral, ao abrigo do disposto na alinea a) do n.° 1 do artigo
2.° e da alinea a) do n.° 1 do artigo 10.°, ambos do Decreto-Lei n.° 10/2011, de 20 de Janeiro
(Regime Juridico da Arbitragem em Matéria Tributaria, adiante abreviadamente designado por
RJAT).

O pedido de constitui¢do do Tribunal Arbitral, aceite em 30-09-2020 pelo Exmo. Senhor
Presidente do CAAD, e em conformidade com o preceituado na alinea c) do n.° 1 do artigo 11.°
do Decreto-Lei n.° 10/2011, de 20 de janeiro, com a redacdo introduzida pelo artigo 228.° da
Lei n.° 66-B/2012, de 31 de dezembro, a Autoridade Tributaria foi notificada em 30-09-2020.

O Requerente, ndo procedeu a nomeacdo de arbitro, pelo que, ao abrigo do disposto no
n.° 1 do artigo 6.° e da alinea b) do n.° 1 do artigo 11.° do Decreto-Lei n.° 10/2011, de 20 de
janeiro, com a redacdo introduzida pelo artigo 228.° da Lei n.° 66-B/2012, de 31 de dezembro,
o Conselho Deontolégico, designou como Arbitra, a Dra. Rita Guerra Alves, aceite por esta,

nos termos legalmente previstos.

Em 16-11-2020, as partes foram devidamente notificadas dessa designacdo, e nao
manifestaram vontade de a recusar, nos termos do artigo 11.°n.° 1, alinea a) e b), do RJAT e

dos artigos 6.° e 7° do Cddigo Deontoldgico.

Desta forma, o Tribunal Arbitral Singular, foi regularmente constituido em 18-12-2020,
a face do preceituado nos artigos 2.%, n.° 1, alinea a), e 10.°, n.° 1, do DL n.° 10/2011, de 20 de
Janeiro, para apreciar e decidir o objeto do presente litigio, e automaticamente notificada a
Autoridade Tributaria e Aduaneira, para querendo se pronunciar, conforme consta da respetiva

ata.

Por despacho de 04-05-2021, a reunido prevista no artigo 18.° do RJAT foi dispensada,
e em sintonia com o previsto no artigo 113.° do CPPT, subsidiariamente aplicavel, por forca
do disposto na alinea c) do n.° 1 do artigo 29.° do RJAT, foi dispensada a apresentacdo de

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

O processo ndo enferma de nulidades.
B - PEDIDO

O Requerente, deduziu pedido de pronuncia arbitral de declaracdo de ilegalidade do ato
tributario de liquidacdo em sede de Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de
Imdveis (IMT) e juros compensatorios, n.° ..., relativo ao ano de 2012, no montante total de €
1.279,78, referente ao prédio urbano inscrito sob o artigo matricial ..., sito na freguesia de ...,

concelhoda ....
C —- CAUSA DE PEDIR

A fundamentar o seu pedido de pronuncia arbitral, 0 Requerente alegou, com vista a
declaracéo de ilegalidade do ato tributério de liquidacdo, o seguinte:

De acordo com a aludida alinea a), do n.° 7, do artigo 8.° do FIIAH, o Fundo pode
beneficiar da isencdo do IMT na condi¢do de o prédio urbano ou fracdo autonoma do prédio

urbano se destinar exclusivamente ao arrendamento para habitagdo permanente.

Por outro lado, e analisado o regime juridico dos FIIAH, nomeadamente o artigo 8.°, ndo
se logra atingir a conclusdo que a administracdo tributaria pretende alcancar, porquanto a lei
ndo exige que, para beneficiar das isencdes de IMT e IS, o Fundo tem de adquirir os imdveis a

familias oneradas com prestacfes dos empréstimos a habitacao.

Na verdade, ndo se observa no Regime juridico dos FIIAH qualquer evidéncia de que o
legislador pretendeu estabelecer a regra segundo a qual, para beneficiarem das isen¢6es de IMT
e IS, os Fundos deverdo adquirir os imdveis a pessoas singulares excluindo quaisquer outras

entidades alienantes.

Mais ainda, o facto de os contratos de arrendamento para habitacdo celebrados entre o
Fundo e os arrendatarios preverem uma clausula segundo a qual néo é aplicado o disposto no
artigo 5.° do Regime juridico dos FIIAH, em nada influi com a observancia dos requisitos

previstos na lei para o beneficio da isencdo de IMT e IS.
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Com efeito, o artigo 5.° do aludido regime consagra a possibilidade aos mutuarios de
contratos de crédito a habitacdo de celebrarem com a entidade gestora do fundo um contrato
de arrendamento com direito a op¢do de compra do imdvel, ao fundo, suscetivel de ser exercido
até 31 de Dezembro de 2020 (cf. artigo 5.°, n.° 3 do regime juridico dos FIIAH).

No entanto, 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 condigdes estabelecidas no

n.° 3 do aludido preceito legal.

Resulta que ndo pode a administracdo tributaria, no ambito do exercicio do seu poder
discricionario, restringir o espetro de aplicacdo do regime juridico dos FIIAH por forma a vedar
a aplicacdo da isencdo de IMT e IS aos casos em que o Fundo adquire a uma sociedade, quando
tais imoveis se destinam ao arrendamento para habitacdo permanente, porquanto o regime dos

FIIAH ndo comporta qualquer tipo de norma de excecao.

Em face do exposto, ndo existe 0 minimo suporte na letra da lei para o entendimento da
administracao tributaria, com base no qual foram emitidos os atos tributarios contestados, de
que o Fundo B..., ao ter adquirido a totalidade de imoveis ao Banco C..., ndo se encontrava a
cumprir com o pressuposto primordial da lei de concorrer para o desagravamento dos encargos

das familias no contesto dos mercados financeiros nos anos da crise.
D - DA RESPOSTA DA REQUERIDA

A Requerida, devidamente notificada para o efeito, apresentou tempestivamente a sua
resposta na qual, em sintese abreviada, alegou o seguinte:

Verificou-se que todos os imoveis adquiridos pelo Fundo B... foram alienados por uma

Unica sociedade, o Banco C... S.A.

Este facto releva que existiu a consciéncia e a vontade prépria de as aquisi¢fes estarem
a ser efetuadas ndo a familias oneradas com as prestaces dos empréstimos a habitacdo, mas
sim ao Banco C..., S.A., que também ¢é depositario dos ativos do fundo e a entidade
comercializadora responsavel pela cotacdo das unidades de participagdo do FUNDO junto dos

investidores.
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Assim ndo se cumpre um pressuposto primordial da lei, o pressuposto de concorrer para
0 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 OE2019, que estd na génese do Regime Especial aplicavel aos FIIAJ e na Portaria
n.° 1553-A/2008, de 31 de Dezembro.

Termina a Requerida defendendo que deve a presente acdo arbitral ser julgada
improcedente, por ndo provada, a Requerida absolvida do pedido e a liquidacdo impugnada

mantida na ordem juridica.
E- FUNDAM ENTAQAO DE FACTO

Para a analise da questdo submetida a apreciacao do Tribunal, cumpre enunciar a matéria
de facto relevante, baseada nos factos que ndo mereceram impugnacéo e na prova documental

constante dos autos.

O Requerente é sucessor, por transmissdo global do patrimdnio, dos direitos e obrigagdes
do Fundo B... — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO PARA
ARRENDAMENTO HABITACIONAL (LIQUIDADO), titular do nimero de identificacdo

fiscal ....

O fundo, Fundo B... — Fundo de Investimento Imobiliario Fechado para Arrendamento
Habitacional (doravante designado por “Fundo B...”), foi constituido a 06.06.2012, e era

representado e gerido pela sociedade D... — Sociedade Gestora de Fundos de Investimento, S.A.

Por escritura publica lavrada a 06.04.2017, o Fundo B... foi dissolvido e liquidado, tendo
sido acordada a transferéncia global do seu patriménio a favorda A... — ..., Lda., que figurava,

a data, como Unica participante do Fundo.
O Fundo ja se encontrava extinto a data da emissdo dos atos tributarios.

O Requerente, enquanto sucessor universal do Fundo, foi quem procedeu ao pagamento

do ato tributario agora em crise.

A sociedade D..., adquiriu, em 2012 e 2013, os prédios urbanos, afetos a habitagdo, com

vista a integra-los no patriménio do aludido Fundo.
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O Fundo beneficiou da isencdo de IMT, IS e IMI, prevista no artigo 8., n. os 6, 7e 8 do
Regime juridico aos FIIAH, consagrado no artigo 104.° da Lei n.° 64A/2008 de 31.12.2018 e
publicado em Diario da Republica, Série I, n.° 252, referente a aquisicdo de prédios urbanos

ou fragdes autdnomas, destinados exclusivamente a arrendamento para habitagdo permanente.

Em 2018, teve lugar uma acdo inspetiva interna, efetuada em cumprimento das ordens
de servico Ol 2018..., 2018..., 2018..., 2018... e 2018..., realizada pelos servi¢os de inspecdo da

Direcdo de Financas de Lisboa.

O ato de liquidacéo de IMT, sob o n.° ..., foi notificado ao Requerente, em resultado da
acdo inspetiva encetada sob as Ordens de Servico Ol 2018..., 2018..., 2018..., 2018... e 2018...,

realizada pelos servicos de inspecao da Direcdo de Financas de Lisboa.
F- FACTOS NAO PROVADOS

Dos factos com interesse para a decisdo da causa, todos objeto de andlise concreta, ndo

se provaram o0s que ndo constam da factualidade supra descrita.
G- QUESTOES DECIDENDAS

Atenta a posicdo das partes, adotadas nos argumentos por cada apresentada, constituem

questdes centrais a dirimir, as quais cumpre, pois, apreciar e decidir:

i.  Questdo Previa: Da Caducidade do direito a liquidacdo

ii. A declaracdo de ilegalidade do ato tributario de liquidacdo, em sede Imposto
Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imoveis (IMT) e juros
compensatérios, n.° ..., relativo ao ano de 2012, no montante total de € 1.279,78;

iii. A condenacdo no pagamento de juros indemnizatorios.
Questao Previa: Da Caducidade do direito a liquidacao

O Requerente, alega existir caducidade do direito a liquidagéo do ato tributario de IMT,
e consequente ilegalidade desse ato, por entender que a esse ato tributario de IMT se aplica o
prazo de quatro anos previsto no artigo 31.°, do Cddigo do IMT, a contar da data das certides
emitidas pelo Servico de Financas de Lishoa — ... (cédigo ...) de 14.11.2012 e 20.12.2012, na

sequéncia da apresentacdo da declaracdo Modelo 11. Assim sendo, todos os prazos de

6

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



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

KI)caad

CENTRO DE ARBITRAGEM
ADMINISTRAT VA,

caducidade referente as liquidacdes de IMT, do ano de 2012 terminaram nos dias 14.11.2016
e 20.12.2016.

Mais alega que no caso vertente, verificou-se a iniciativa da liquidacéo pelo Requerente
antes do ato translativo do imdvel, perante a qual 0s servigos competentes da administracéo
tributéria entenderam ndo promover a liquidagdo do IMT por aplicacdo de isencdo, tendo

emitido certidao nesse sentido de forma a viabilizar a escritura notarial.

Posto isto, atendendo a posicdo das partes e a factualidade assente, o Tribunal analisara
de seguida o regime juridico-fiscal da caducidade do direito a liquidacdo em sede de IMT, em
concreto determinar qual o prazo aplicavel a liquidagdo, e se a AT procedeu a sua liquidacao
dentro desse prazo, assim como determinar 0 momento em que se Vverifica o facto tributario e

o fim da isencéo.

Ora, 0 IMT nos termos do disposto no artigo 21.%, n.° 1, do CIMT é liquidado pelos
servicos centrais da Autoridade Tributaria e Aduaneira, com base na declaracdo do sujeito
passivo, ou oficiosamente, considerando-se, para todos os efeitos legais, o ato tributario

praticado no servico de finangas competente.

No caso vertente, prevé o artigo 31.° do CIMT, que a liquidacéo s6 pode fazer-se até

decorridos quatro anos contados da liquidacdo a corrigir, conforme se transcreve:

1 - Em caso de omissdo de bens ou valores sujeitos a tributacdo ou havendo indicios
fundados de que foram praticados ou celebrados actos ou contratos com o objectivo de
diminuir a divida de imposto ou de obter outras vantagens indevidas, séo aplicaveis os poderes
de correccdo atribuidos a administracéo fiscal pelo presente Codigo ou pelas demais leis

tributérias.

2 - Quando se verificar que nas liquidacbes se cometeu erro de facto ou de direito, de
que resultou prejuizo para o Estado, bem como nos casos em que haja lugar a avaliacéo, o
chefe do servico de finangas onde tenha sido efectuada a liquidagéo ou entregue a declaragao

para efeitos do disposto no n.° 3 do artigo 19.°, promove a competente liquidacéo adicional.

3 - A liquidacéo s6 pode fazer-se até decorridos quatro anos contados da liquidacéo a
corrigir, excepto se for por omisséo de bens ou valores, caso em que podera ainda fazer-se

posteriormente, ficando ressalvado, em todos os casos, o disposto no artigo 35.°
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Continuando na enunciagéo legislativa relevante para os presentes autos, estabelece o
artigo 35.° do CIMT que s6 pode ser liquidado imposto nos oito anos seguintes a transmissao

ou a data em que a isencdo ficou sem efeito, conforme se transcreve:

1 - SO pode ser liquidado imposto nos oito anos seguintes a transmissao ou & data em
que a isencdo ficou sem efeito, sem prejuizo do disposto no nimero seguinte e, quanto ao

restante, no artigo 46.° da Lei Geral Tributaria.

2 - Sendo desconhecida a quota do co-herdeiro alienante, para efeitos do artigo 26.°,

aos 0ito anos acrescera o tempo por que o desconhecimento tiver durado.

3 - Nos actos ou contratos por documento particular autenticado, ou qualquer outro
titulo, quando essa forma seja admitida em alternativa a escritura publica, o prazo de

caducidade do imposto devido conta-se a partir da data da promocao do registo predial. ”

J& quanto ao inicio da contagem do prazo, decorre do artigo 45.%, n.° 4, LGT, que se inicia

a partir da data em que tenha ocorrido o facto tributario.

Assim, na conjugacdo do art.° 35.°do CIMT com o n.°1 do art.° 45.°da LGT, o prazo
de caducidade do direito a liquidacdo do IMT, é de 8 anos a contar da transmissdo ou da data
em que a isencdo ficou sem efeito. E no caso de liquidacdo adicional, o n.° 3 do art.° 31.°
CIMT, dispde que a liquidacdo s6 pode fazer-se até decorridos quatro anos contados da

liquidacdo a corrigir.

O prazo de caducidade mais curto de 4 anos deve-se ao facto de a AT, ter conhecimento
do facto tributario mediante a liquidacdo inicial pelo sujeito passivo, conhecendo-a nesse
momento, ao invés das situacbes do prazo de caducidade de 8 anos, em que a AT nao tem

conhecimento do facto tributario.

Por outro lado, estando em causa uma isencdo em sede de IMT, entdo os interessados
estdo vinculados em momento anterior ao da ocorréncia do facto tributario, a obrigacao de
apresentar em qualquer servico de financas, ou por meios eletronicos, uma declaragdo de
modelo oficial - Declaragdo modelo 1 de IMT - para efeitos de liquidagdo do imposto que se
mostrar devido (vd., CIMT, art. 19., n.° 1).
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Nos presentes autos, o Requerente deu a conhecer o facto tributario no momento da
transmissdo, tendo solicitado a AT um documento para esse efeito com a respetiva isencéo,

ndo tendo existindo imposto a liquidar.

A obrigacdo de apresentar a declaracdo de liquidagdo € extensiva as situacdes de isencao
(CIMT, art. 19.°, n.° 3). Todavia, esta declaracdo ndo visa a efetivacdo de liquidagéo, nos casos
em se verifiquem os pressupostos da isengdo, mas tdo-somente permitir aos servicos tributarios
verificar os pressupostos do beneficio de que aproveita a transmissdo e emitir a correspondente

declaragéo.

Assim, perante 0s normativos ja identificados, compete averiguar se a liquidacdo ora
impugnada configura uma verdadeira liquidacédo adicional, ou seja, se resulta no seguimento
de uma liquidacdo previamente ja efetuada pelo sujeito passivo ou se, pelo contrario, nao

assume essa natureza.

Vejamos o que nos diz o Acérddo do Supremo Tribunal Administrativo, processo
01846/13 de 03-12-2013%:

“A nosso ver, da conjugacdo entre o art. 92.° com o § 3.° deste art. 111.° resulta como
Unica interpretacdo possivel que, em caso de liquidagdo adicional, a caducidade do direito a
liquidacéo fica sujeita a dois prazos: a notificacdo da liquidacao adicional devera ocorrer
dentro do prazo de 4 anos a contar da liquidacdo a corrigir, mas sempre dentro do prazo de 8

anos a contar da data transmissao.

Salvo o devido respeito, a interpretacdo sustentada pela Recorrente, de que a liquidacéo
adicional poderia ocorrer para além do prazo de 4 anos a contar da liquidagdo a corrigir,
desde que respeitasse 0 prazo de 8 anos a contar da data da transmissdo, para além de ndo
lograr apoio na letra da lei, esvaziaria completamente de contetdo Gtil 0 § 3.°do art. 111.°do
CIMSISD.

E bem se compreende que o legislador tenha sujeitado a caducidade do direito a

liquidacéo adicional a este prazo de 4 anos contado da liquidagdo a corrigir: é que nestas

! Disponivel em
http://www.gde.mj.pt/jsta.nsf/35fbbbf22e1bb1e680256f8e003ea931/35f8e2c7de4b4e3480257c7c00376adf?Ope
nDocument&ExpandSection=1
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situacBes a AT j& tem conhecimento do facto tributario, pelo que se justifica que as correc¢bes

a liquidacéo inicial sejam também elas sujeitas a prazo.

Por tudo o que deixamos dito, afigura-se-nos que a sentenca fez correcta interpretacdo
e aplicacéo da lei, designadamente dos arts. 111.°, § 3.%, e 92.° do CIMSISD, motivo por que

0 recurso ndao merece provimento.”

Ora desse acordao resulta uma decisdo sobre as regras do imposto SISA, previstas no
CIMSISD, cujos normativos e principios sdo idénticos ao disposto nos artigos 31.° e 35.° do
CIMT.

Esta distincdo se estamos perante uma liquidacdo adicional ou ndo é importante, por
relevar para 0 momento em que a AT tem conhecimento do facto tributario, pois numa
liquidacdo adicional a AT ja teve conhecimento do facto tributario, ocorrida no momento da
emissdo da primeira liquidacdo, pelo que se justifica que as corre¢@es a liquidacao inicial sejam
também elas sujeitas a prazo, situacdo que ndo acontece quando ndo existe uma liquidagdo
inicial.

E bem se compreende que o legislador tenha sujeitado a caducidade do direito a
liquidacdo adicional a este prazo de 4 anos contado da liquidacdo a corrigir: € que nestas
situacdes a AT ja tem conhecimento do facto tributéario.

E este 0 entendimento seguido no acdrdo supra citado, se ndo vejamos:

“O prazo de caducidade do direito a liquidagao aplicavel em sede de sisa ndo é o do n.°
1 do art. 45.° da LGT, uma vez que é aquela norma da LGT que limita a aplica¢do do prazo
nele previsto aos casos em que «a lei ndo fixar outro». Ora, o CIMSISD fixava 0s seus proprios
prazos de caducidade do direito a liquidacdo (No sentido da natureza especial do prazo de
caducidade do direito a liquidacdo da sisa, vide DIOGO LEITE DE CAMPOS, BENJAMIM
SILVA RODRIGUES e JORGE LOPES DE SOUSA, Lei Geral Tributaria Anotada e
Comentada, Encontro da Escrita, 4.2 edigdo, 2012, anotacéo 15 ao art. 45.°, pag. 363.) : de 8
anos, a contar da transmissdo ou da data em que a isencao ficou sem efeito, para a liquidacao
inicial, de acordo com o art. 92.° na redaccéo aplicavel, que é a do Decreto-Lei n.° 472/99,

de 8 de Novembro; de 4 anos, a contar da liquidagdo a corrigir, para os casos de liquidacdo
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adicional, mas sempre sem prejuizo do respeito pelo prazo do art. 92.°, tudo como prescreve
0§3.doart. 111.°.

No caso ndo se discute que a liquidacdo impugnada tenha a natureza de liquidacdo
adicional (Liquidacdo adicional «é o acto pelo qual a Administracdo, verificando que mercé
de omissdo foi definida uma prestacéo inferior a legal, fixa o quantitativo que a esta deve
acrescer para que se verifique uma absoluta conformidade com a lei» (cfr. ALBERTO XAVIER,
Conceito e Natureza do Acto Tributario, Almedina, 1972, pag.128).), que ndo é mais do que a
correcgdo de uma liquidacdo deficiente em consequéncia de erros ou omissoes, que tanto

podem ser da responsabilidade dos servigos como dos contribuintes (...)”

Ora aplicando a citada legislacdo e jurisprudéncia aos presentes autos, estamos perante
uma liquidacdo que se baseou na aplicacdo de uma isencdo, que a AT entendeu ficou sem

efeito.

Por conseguinte, do anteriormente exposto, se conclui que pode ser liquidado imposto
nos oito anos seguintes a data em que a isencao ficou sem efeito, nos termos do disposto no n.°

1 do artigo 35.°do CIMT, improcedendo assim o pedido de caducidade do direito a liquidacao.
H- MATERIA DE DIREITO

A questdo controvertida que cumpre agora sindicar respeita a interpretacdo sufragada
pelos servicos de inspecao tributaria de que a mera intencao de destinar os imoveis adquiridos
pelo fundo, a arrendamento para habitacdo prépria e permanente, sem a sua efetivacdo,
implicava a caducidade das isencdes de IMT, porquanto se havia frustrado o fim para o qual
foram concedidas.

Tendo em conta que os argumentos das partes se encontram expostos com a devida
profundidade, cumpre fixar o enquadramento juridico aplicavel as isencBes de que beneficiou

0 Requerente aquando da aquisi¢do do imovel.

A data dos factos, e ao que importa & presente decis&o, dispunha o regime juridico dos
FIIAH, aprovado pelo artigo 104.°, da Lei n.° 64 A/2008, de 31 de Dezembro, o seguinte:

“Artigo 8.
Regime tributario
(...)
11
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6 - Ficam isentos de IMI, enquanto se mantiverem na carteira do FIIAH, os prédios
urbanos destinados ao arrendamento para habitacéo permanente que integrem o patriménio
dos fundos de investimento referidos no n.° 1.

7 - Ficam isentos do IMT:

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

b) As aquisicdes de prédios urbanos ou de fracgGes autdbnomas de prédios urbanos
destinados a habitacéo prdpria e permanente, em resultado do exercicio da op¢édo de compra
a que se refere o n.° 3 do artigo 5.° pelos arrendatarios dos imoveis 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 transmissao dos prédios urbanos destinados a habitacdo permanente que ocorra por forca
da conversao do direito de propriedade desses imdveis num direito de arrendamento sobre 0s

mesmos, bem como com o exercicio da op¢édo de compra previsto no n.° 3 do artigo 5.°”.

Posteriormente a aquisicdo dos imdveis o regime juridico dos FIIAH sofreu alteragdes,
por via do artigo 235.° da Lei n.° 83-C/2013, de 31 de Dezembro, através do qual foram aditados

ao artigo 8.° 0s n.% 14 a 16, aos quais foi dada a seguinte redacao:

“Artigo 8.°

Regime tributério

(...)

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
que 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,
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devendo nesse caso o sujeito passivo solicitar a AT, nos 30 dias subsequentes ao termo do
referido prazo, a liquidacéo do respetivo imposto.

16 - Caso os predios sejam alienados, com exce¢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 o
sujeito passivo solicitar igualmente a AT, antes da alienac@o do prédio ou da liquidacao do

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

Em funcéo deste aditamento, foi consagrado no artigo 236.° da Lei n.° 83-C/2013, de 31
de Dezembro, uma norma transitoria sobre 0 &mbito de aplicagdo das alteracBes que haviam

sido efetuadas ao artigo 8.°, do regime juridico dos FIIAH, a qual foi dada a seguinte redacao:
“Artigo 236.°
Norma transitéria no ambito do regime especial aplicavel aos FIIAH e SIIAH

1 - O disposto nos n.%s 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

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.°s 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.”".

Retomando os autos, é fundamento da liquidacdo objeto da presente acdo arbitral,
determinar face as normas supra citadas, se é condicao necessaria para usufruir da isencdo em
sede de IMT, que o destino dos prédios adquiridos seja para o arrendamento habitacional

permanente, face as alteracOes legislativas.

No caso em apreco, iremos analisar em detalhe, se a alienagdo dos imoveis pela
Requerente a outro Fundo, mantendo com essa alienagdo o seu fim para o arrendamento
habitacional permanente, alteraria o destino do bem e em consequéncia deixaria de beneficiar

da isencéo.
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Ora, relativamente & questdo do destino dos bens e das referidas alteracfes legislativas,
ja se pronunciou o Tribunal Constitucional em 5 de abril de 2018, no &mbito do processo n.°
175/2018, em que o0 n.° 2 do artigo 236.° da Lei do Orcamento do Estado para 2014 foi
declarado inconstitucional por violagao do principio da protecdo da confianga, na justa medida
em que, a data da aquisicdo dos prédios (anterior a 2014), ndo vigorava o principio de que 0s
mesmos so podiam ser vendidos nas condicdes ai previstas ou em que havia um prazo maximo
para a celebracdo do contrato de arrendamento para habitacdo prépria e permanente, de onde
se retira “(...) por violagdo do principio da prote¢do da confianca, decorrente do artigo 2.° da
Constituicdo, a norma decorrente do n.° 2 do artigo 236.° da Lei n.° 83-C/2013, de 31 de
dezembro, em conjugacéo com o n.° 16 do artigo 8.° do Regime juridico aplicavel aos FIIAH
e as SIIAH, na versao decorrente das alteragdes levadas a cabo pela aludida Lei, de acordo
com a qual as isencdes em sede de IMT e de Imposto do Selo previstas nos n.os 7, alinea a), e
8, daquele artigo 8.° caducam se o imdvel adquirido for alienado no prazo de trés anos,
contados de 1 de janeiro de 2014.” (cf- acorddo n.° 175/2018, de 29/05, 175/17 e 246/17; DR,
22 Série, n.° 103, de 29/05/2018).

Nesta linha de raciocino, vejamos o0 entendimento da jurisprudéncia, em concreto a
deciséo arbitral do CAAD datada de 02.03.2020, proferida no processo n.° 318/2019-T, que
versou sobre o mesmo relatdrio de inspecdo e sobre a mesma questdo aqui em apreco, o qual

decidiu:

Conforme salientado ja, o conjunto de beneficios fiscais incluidos no Regime juridico
especial aplicavel aos FIAAH e SIAAH teve como propdsito atrair o investimento privado para
a constituicdo de fundos imobiliarios, bem como a aquisi¢ao por estes de imoveis destinados

ao mercado do arrendamento habitacional.

Embora o objetivo ultimo de tal regime fosse dar resposta a situacéo das familias que
haviam deixado de conseguir suportar o empréstimo contraido para financiamento da
aquisicdo dos imoveis em que residiam, permitindo-lhes manterem-se nos predios adquiridos,
mediante a celebracdo 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 constituicdo de fundos

imobiliarios e a fomentar o investimento destes na aquisi¢do de imoveis para aquele efeito:
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era através do investimento a realizar pelos fundos imobiliérios, incentivado pelo conjunto de
vantagens fiscais associadas a aquisi¢ao de imdveis para ulterior arrendamento habitacional,

que, na légica 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 condigédo
simultaneamente necessaria e suficiente para atribuicdo das isengdes concedidas no ambito
do IMT e do Imposto do Selo. Conforme notado, e bem, pelo Tribunal a quo, nada ali se previa
sobre a necessidade de o imovel 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 aquisi¢do de imoveis, na legitima convic¢ao de
que os beneficios fiscais associados a tais aquisi¢fes apenas caducariam se o imdvel adquirido
nao viesse a ser disponibilizado para arrendamento habitacional ap0s a respetiva aquisicéo e
nao também se, ndo obstante essa disponibilizacdo, nenhum contrato de arrendamento viesse
efetivamente a ser celebrado dentro de determinado prazo por razfes inerentes ao proprio
funcionamento do mercado e/ou a fracédo adquirida acabasse por ser alienada por auséncia

de qualquer outra alternativa financeiramente viavel para a respetiva rentabilizacao.

A confianca depositada pelos fundos na constancia do regime fiscal contemporaneo dos
investimentos que decidiram realizar, para além 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 imével adquirido, apesar
de disponibilizado para arrendamento habitacional, ndo vir a ser efetivamente arrendado
dentro de determinado prazo por razdes nao 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 rentabilizagdo no &mbito do destino legalmente prescrito, a lei nova
transfere para os fundos o risco inerente ao funcionamento do mercado em termos que ndo sé
nao tinham paralelo no dominio da lei antiga como ndo eram, em face dos que ai se previam,
de modo algum antecipaveis.
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De forma totalmente inovatoria, 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 imdvel adquirido nédo 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 0 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 imobiliério, ainda que
tenha envidado todos os esforcos para viabilizar a celebragdo de um contrato de arrendamento
sobre o imovel adquirido, é obrigado, sob pena de extincdo do beneficio, a manter a
propriedade do prédio, suportando todos os encargos respetivos, durante os trés anos
subsequentes a entrada em vigor da Lei n.° 83-C/2013, mesmo na duradoura e persistente
impossibilidade de concretizacdo daquele desiderato.

Ao originar a caducidade das isenc¢des fiscais previstas no ambito do IMT e do Imposto
do Selo por via do aditamento dos novos pressupostos, ndo contemplados na lei vigente a data
da adquisicdo dos iméveis, a aplicacdo retroativa das alteracoes 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
aguele minimo de certeza e de seguranca que todos os intervenientes no trafego juridico, ao
planearem a sua acéo 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 situagcdo em apreco no autos, “a destina¢do do imovel adquirido ao arrendamento
habitacional, através da sua efetiva disponibilizacdo para tal efeito, constituia condicédo
simultaneamente necesséaria e suficiente para atribuicdo das isen¢des concedidas no ambito
do IMT e do Imposto do Selo” e também do IMI, “dado que nada ali se previa sobre a

necessidade de o imével adquirido vir a ser efectivamente arrendado e/ou de permanecer na
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propriedade do fundo adquirente durante um certo prazo, sob pena de caducidade do

beneficio”.

Perante o0 exposto, seguindo a jurisprudéncia do Tribunal Constitucional e jurisprudéncia
arbitral, supra citada, considera-se que sob a vigéncia da redacéo original do regime especial
aplicavel aos fundos de investimento imobilidrio para arrendamento habitacional, como
acontece na situacdo em apreco nos autos, a destinacdo do imdvel adquirido para o
arrendamento habitacional, através da sua efetiva disponibilizacdo para tal efeito, constituia
condicdo simultaneamente necesséria e suficiente para atribui¢do das isen¢des concedidas no
ambito do IMT.

Por conseguinte, procede o pedido efetuado pelo Requerente.

Assim sendo é de considerar ilegal por violacéo de lei, 0 ora ato tributario de liquidacéo

em sede de Imposto Municipal sobre a Transmissdo Onerosa de Imdveis.
| - QUESTOES DE CONHECIMENTO PREJUDICADO

O Tribunal tem o dever de se pronunciar sobre todas as questfes, abstendo-se de se
pronunciar sobre questes de que nao deva conhecer (segmento final do n.° 1 do artigo 125.°,
do CPPT). Contudo as questdes sobre que recaem os poderes de cogni¢do do Tribunal, séo, de
acordo com o n.° 2 do artigo 608.°, do CPC, aplicavel subsidiariamente ao processo arbitral
tributério, por remissdo do artigo 29.%, n.° 1, alinea €), do RJIAT, “as questdes que as partes
tenham submetido a sua apreciacéo, excetuadas aquelas cuja deciséo esteja prejudicada pela

solugdo dada a outras (...)".

Em face da solucdo dada a questdo relativa aos pressupostos da tributacdo do rendimento
do Requerente pelo regime aplicavel as mais-valias, fica prejudicado o conhecimento das

restantes questdes incluidas no pedido de prondncia arbitral.
J - DOS JUROS INDEMNIZATORIOS.
Peticiona ainda o Requerente, 0 pagamento de juros indemnizatorios.

Perante o exposto, a liquidacéo na parte abrangida pela anulagéo, resulta de erro de facto
e de direito imputavel exclusivamente a administragdo fiscal, na medida em que, o Requerente

cumpriu o seu dever de declarag&o.
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Na verdade, ficou demonstrado que o Requerente pagou 0 imposto impugnado na parte
superior ao que é devido. Desta forma e por forca do disposto nos art.°s 61.° do CPPT e 43.° da
LGT, tem o Requerente direito aos juros indemnizatorios devidos, juros esses que devem ser
contabilizados desde a data do pagamento do imposto indevido (anulado) até a data da emissao
da respetiva nota de crédito, cujo prazo para pagamento se conta da data de inicio do prazo
para a execucdo espontanea da presente decisao (art.° 61.°, n.° 2.°a 5, do CPPTRIB), tudo a

taxa apurada de harmonia com o disposto no n.° 4.°do artigo 43.°da LGT.

Face a todo 0 exposto e as invocadas normas legais, decide-se pelo provimento do pedido
do Requerente.

K- DECISAO
Face a todo o exposto, o presente Tribunal Arbitral, decide:

Julgar procedente o pedido de declaracéo de ilegalidade do ato tributario de liquidacéo e
juros compensatorios, em sede de Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de
Imoveis (IMT), n.° ..., relativo ao ano de 2012, no montante total de que fixou um imposto a

pagar de € 1.279,78 (mil duzentos e setenta e nove euros e setenta e oito céntimos).

Condenar a Autoridade Tributaria e Aduaneira, na restituicdo do valor correspondente ao
valor do imposto indevidamente pago, acrescido do pagamento de juros indemnizatérios ja
vencidos, relativo ao periodo que mediou entre a data de pagamento do imposto até a sua
devolucédo, bem como, no pagamento dos juros indemnizatdrios vincendos a contar da data da
notificacdo da decisdo, até, efetivo e integral pagamento, tudo conforme o disposto n.% 2.° a
5.do art.° 61.° do CPPT, a taxa legal apurada de harmonia com o disposto no n.° 4.° do art.°

43.°da LGT até integral reembolso.

Fixa-se o valor do processo em € 1.279,78 (mil duzentos e setenta e nove euros e setenta
e oito céntimos), correspondente ao valor da liquidacéo, atendendo ao valor econémico do
processo, aferido pelo valor da liquidacdo de imposto impugnada, e em conformidade fixam-
se as custas, no respetivo montante em 306,00€ (trezentos e seis euros), a cargo da Requerida,
de acordo com o artigo 12.°, n.° 2 do Regime de Arbitragem Tributéria, do artigo 4.°do RCPAT
e da Tabela | anexa a este Gltimo. —n.° 10 do art.° 35%, e n.° 1, 4 e 5 do art.° 43° da LGT, art.°s
5°n.°1,al a)doRCPT, 97.°-A, n.°1, al. a) do CPPT e 559.° do CPC).
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Notifique.
Lisboa, 24 de Maio de 2021.
A Arbitra

Rita Guerra Alves
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