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CAAD: Arbitragem Tributaria
Processo n.%: 399/2022-T

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

DECISAO ARBITRAL
l. Relatorio

1. A..., LDA. sociedade com o numero Unico de matricula e de pessoa coletiva ... (doravante,
designada por Requerente), com sede na Rua ..., n°.., .. - ... Lisboa, sucessora, por
transmissdo global do patriménio, dos direitos e obrigacdes do B..— FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO PARA ARRENDAMENTO
HABITACIONAL (doravante, designada por Fundo), titular do nimero de identificacdo
fiscal..., apresentou, nos termos e para os efeitos do disposto na alinea a) do n.° 1 do artigo 2.°
e no artigo 10.°, ambos do Decreto-Lei n.° 10/2011, de 20 de janeiro, i.e., Regime Juridico da
Arbitragem em Matéria Tributaria (“RJAT”), o pedido de constitui¢ao de Tribunal Arbitral
com vista a declaracdo de ilegalidade dos atos tributarios consubstanciados nos atos de
liquidacao de Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Iméveis (“IMT”) e juros
compensatdrios, melhor identificados na Tabela A que se junta como documento n.° 1,
referentes a propriedade dos prédios urbanos ai descritos, no montante total de € 27.986,56,
referente aos anos de 2012 e 2013, e relativo ao ato tributéario de liquidacdo do Imposto do
Selo (“IS”) e juros compensatorios, melhor identificado na Tabela B que se junta como
documento n.° 2, referente a propriedade do prédio urbano ai descrito, no montante total de €
1.021,94, relativo ao ano de 2013, o que faz nos termos e com os fundamentos seguintes,
sendo demandada a Autoridade Tributaria e Aduaneira (“Requerida” ou “AT”).

A) Constituicdo do Tribunal Arbitral
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2. Nos termos do disposto no n.° 1 do artigo 6.° e da alinea b) do n.° 1 do artigo 11.° do RJAT,

o Conselho Deontologico do Centro de Arbitragem Administrativa (“CAAD”’) designou como

arbitro do Tribunal Arbitral Singular o signatario, que comunicou a aceitacdo do encargo no

prazo aplicavel, e notificou as partes dessa designacdo no dia 18 de agosto de 2022.

3. Assim, em conformidade com o preceituado na alinea ¢) do n.° 1 do artigo 11.° do RJAT, e

mediante a comunicagdo do Senhor Presidente do Conselho Deontolégico do CAAD, o

Tribunal Arbitral Singular ficou constituido no dia 6 de setembro 2022.

B) Histdria Processual

4. A Requerente formulou o presente pedido de prondncia arbitral, requerendo a declaragdo de

ilegalidade das seguintes liquidac¢des de imposto (cfr. Documento n.° 3):

Liquidacdo de IMT e respetivos juros compensatorios, de 21-02-2022, no valor total
de € 1.337,91 (sendo de imposto € 1.015,93 e de juros € 321,98), respeitante a
aquisicao da fracdo autdbnoma designada pela letra “O” do prédio urbano, sito em ...,
Lote ..., inscrito na respetiva matriz sob o n.° ... da freguesia e concelho de ... .
Liquidacéo de IS e respetivos juros compensatorios, de 21-02-2022, no valor total de €
1.021,94 (sendo de imposto € 776,00 e de juros € 245,94), respeitante a aquisi¢dao da
fracdo autonoma designada pela letra “O” do prédio urbano, sito em ..., Lote ...,
inscrito na respetiva matriz sob o n.° ... da freguesia e concelho de ... .

Liquidacdo de IMT e respetivos juros compensatorios, de 28-04-2022, no valor total
de € 22.457,26 (sendo de imposto € 20.732,75 e de juros € 1 724,51), respeitante a
aquisi¢ao da fragdo autonoma designada pelas letras “AJ” do prédio urbano, inscrito
na respetiva matriz sob o n.°..., da unido de freguesias de ..., ..., ..., ..., ... € ..., concelho
do Porto.

Liquidacdo de IMT e respetivos juros compensatorios, de 22-04-2022, no valor total
de € 4.191,40 (sendo de imposto € 3.540,77 e de juros € 650,63), respeitante a

aquisicdo das fragdes autonomas designadas pelas letras “AX” e “AZ” do prédio
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urbano, inscrito na respetiva matriz sob o n.°..., da unido de freguesias de ..., ..., ..., ...,

... ..., concelho do Porto.

5. Em causa, esta a aplicacdo das normas isentivas previstas nos numeros 7 e 8 do artigo 8.°
do Regime Juridico aplicavel aos Fundos de Investimento Imobiliario para Arrendamento
Habitacional (“FIIAH”) e as Sociedades de Investimento Imobilidrio para Arrendamento
Habitacional (“SITAH”), as aquisi¢cdes de imoveis efetuadas em 2012 e 2013 pelo Fundo B...,
constituido em 06.06.2012, dissolvido e liquidado por escritura publica de 06.04.2017, ao

qual sucedeu, por transferéncia global de direitos e obrigacdes, a ora Requerente.

6. Para fundamentar a ilegalidade das liquidacGes, a Requerente invoca, em sintese, a erronea
interpretacdo do Regime Juridico aplicavel aos FIIAH e SIIAH e a falta de fundamentagdo

dos atos de liquidacéo e do apuramento dos juros compensatorios.

7. A Requerida foi notificada por despacho arbitral de 6 de setembro de 2022, nos termos do
artigo 17.°, n.° 1 do RJAT, para, no prazo de 30 dias, apresentar resposta e solicitar a
producéo de prova.

8. A 10 de outubro de 2022, a Requerida apresentou o seu articulado de resposta, no qual
essencialmente defendeu-se por impugnacdo, pugnando pela improcedéncia do pedido de
pronuncia arbitral e manutencdo na ordem juridica dos atos tributarios de liquidacdo
impugnados, com a sua consequente absolvicdo do pedido.

9. A Requerida considera que as corre¢des foram corretamente aplicadas face ao estatuido no
artigo 8., nimeros 7 e 8 do Regime Juridico dos FIIAH, salientando que ndo estavam
verificados, “ab initio”, 0S pressupostos de que dependia a aplicacdo da referida norma

isentiva, na redagdo original da Lei n.° 64-A/2008, de 31 de dezembro.

10. Por despacho de 4 de abril de 2023, o Tribunal Arbitral Singular, ao abrigo do disposto na
alinea c) do artigo 16.° do RJAT, decidiu, sem oposicdo das partes, que ndo se mostrava

necessario promover a reunidao a que se refere o artigo 18.° do RJAT, em resultado da
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simplicidade das questbes em apreco, bem como por considerar que tinha em seu poder todos

os elementos necessarios para tomar uma decisdo clara e imparcial.

11. Decidiu o presente Tribunal Arbitral Singular convidar as partes, querendo, a produzir
alegacdes finais, no prazo de 10 dias, e em conformidade com o n.° 2 do artigo 18.° do RJAT,

fixou como prazo limite para a deciséo arbitral o dia 5 de maio de 2023.

12. Na sequéncia do aludido despacho, a Requerente optou por produzir alegacOes finais,

mantendo a sua posic¢do inicial.

13. A Requerida, optou, de igual modo, por produzir alegacdes finais, reproduzindo o alegado

na sua Resposta.

14. O Tribunal Arbitral foi regularmente constituido e é competente para apreciar as questdes
indicadas (artigo 2., n.° 1, alinea a) do RJAT), as partes gozam de personalidade e capacidade
judiciarias e tém legitimidade plena (artigos 4.° e 10.%, n.° 2 do RJAT e artigo 1.° da Portaria
n.0 112-A/2011, de 22 de margo).

C) Saneamento

15. As partes do presente processo gozam de personalidade e capacidade judiciarias nos
termos dos artigos 4.°e 10.°, n.° 2, do RJAT.

16. A cumulacéo de pedidos formulada pela Requerente € admissivel nos termos do artigo 3.°,
n.° 1, do RJAT, estando a procedéncia dos pedidos dependente da apreciacdo das mesmas
circunstancias de facto e da interpretacdo e aplicacdo dos mesmos principios ou regras de

direito.
17. Em conclus&o, o processo ndo enferma de nulidades.
I1. Questao a decidir

18. A questdo central a dirimir pelo presente Tribunal Arbitral, prende-se com saber se é
aplicavel as aquisicBes dos imoveis identificados no ponto 4, as isencdes de IMT e IS
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previstas no n.° 7 e n.° 8 do artigo 8.° do Regime Juridico aplicavel aos FIIAH e as SIIAH
consagrado na Lei n.° 64- A/2008, de 31 de dezembro.

19. Por outro lado, cumpre apreciar se houve violacdo do principio da legalidade, do principio

da tipicidade e ainda do dever de fundamentacéo que recai sobre a Requerida.
I11. Decisdo da matéria de facto e sua motivacao

20. No que concerne a matéria de facto, importa salientar que, segundo o artigo 607.° nimeros
3 e 4, do Codigo de Processo Civil (“CPC”) e o artigo 123.° n.° 2 do Codigo de Procedimento
e de Processo Tributario (“CPPT”) aplicaveis ex vi artigo 29.°, n.° 1, alineas a) e €), do RJAT,
o tribunal ndo est& obrigado a pronunciar-se sobre todos os factos alegados pelas partes, antes,
cabe-lhe selecionar os factos que considera relevantes para a causa, distinguindo os que estéo

provados dos que ndo estao.

A) Factos provados

21. Com efeito, examinada a prova documental produzida pelas partes, o presente tribunal
julga como provados, com relevo para a deciséo da causa, 0s seguintes factos:

a. A Requerente é uma sociedade por quotas enquadrada em sede de Imposto sobre o Valor
Acrescentado (“IVA”) no regime normal mensal, que tem por objeto a compra, venda e
arrendamento de bens imobiliarios, bem como outras atividades de consultoria para 0s
negocios e gestdo em diversas areas, a que fez corresponder os CAE 68100, 70220 e 68200

conforme resulta do cadastro das pessoas coletivas da AT.

b. No ambito da sua atividade, a Requerente, sucedeu, por transferéncia global, aos direitos e
obrigacdes do Fundo B... (liquidado), constituido em 06.06.2012, dissolvido e liquidado por
escritura publica de 06.04.2017.

c. O referido “Fundo B..” era um fundo de investimento imobilidrio fechado para

arrendamento habitacional, constituido a 06-06-2012, e era representado e gerido pela
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sociedade E...— Sociedade Gestora de Fundos de Investimento, SA. (doravante designada por
“E..).

d. Com vista a integra-los no patriménio do aludido Fundo, a sociedade E... adquiriu, em

2012 e 2013, os seguintes prédios urbanos, afetos a habitacao:

e A fragdo autonoma designada pela letra “O” do prédio urbano, sito em ..., Lote ...,
inscrito na respetiva matriz sob o n.° ... da freguesia e concelho de ..., adquirida em 20-
03-2013.

e A fragdo autonoma designada pelas letras “AJ” do prédio urbano, inscrito na respetiva
matriz sob o n.°.., da unido de freguesias de ..., ..., ..., ..., ... € ..., concelho do Porto,
adquirida em 14-11-2012.

e As fragdes autonomas designadas pelas letras “AX” e “AZ” do prédio urbano, inscrito
na respetiva matriz sob o n.°..., da unido de freguesias de ..., ..., ..., ..., ... € ..., concelho
do Porto, adquiridas em 27-12-2012.

e. Estas aquisicOes beneficiaram das isen¢des de IMT e IS consagradas no Regime Especial
aplicavel aos fundos de investimento imobiliario para arrendamento habitacional (FIIAH)
para as aquisicdes de prédios urbanos ou de fracdes autbnomas de prédios urbanos destinados
exclusivamente a arrendamento para habitacdo permanente, ao abrigo dos n.% 7 e 8 do art.°
8.° do Regime Especial aplicavel aos Fundos de Investimento Imobiliario para Arrendamento
Habitacional e as Sociedades de Investimento Imobiliario para Arrendamento Habitacional.

f. Em 2018, teve lugar um procedimento inspetivo interno, realizado pelos servicos de
Inspecdo da Direcdo de Finangas de Lisboa, ao antedito Fundo a coberto das ordens de
servigo n.% 2018..., 2018..., 2018..., 2018... e 2018... .

g. No dia 7 de janeiro de 2019, a Requerente, em representacdo do Fundo, foi notificado do

relatdrio de inspecdo tributaria, conforme consta do Documento n.° 6.
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h. No relatério de inspecdo, a AT concluiu pela caducidade das isen¢des concedidas para 0s
prédios adquiridos por falta de verificacdo dos pressupostos face ao regime juridico dos

FIIAH, propondo-se em consequéncia a liquidacéo do IMT e IS.

i. De acordo com a fundamentacdo constante do relatério de inspecdo acima mencionado, 0s
servicos de inspecdo tributéria verificaram que as aquisi¢cdes foram efetuadas pelo Fundo ao
Banco C..., S.A.

Jj. Com efeito, o Fundo ndo adquiriu os imdveis “a familias oneradas com as prestagdes dos
empréstimos a habitacdo, mas sim ao BANCO C..., SA, que também é o depositario dos ativos
do FUNDO e a entidade comercializadora responsavel pela colocacdo das unidades de
participa¢do do FUNDO junto dos investidores (...)” (cfr. pag. 22 e 23 do Documento n.° 6).

1. Consequentemente, concluiram os servigos de inspecdo tributaria que “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 Relatorio
OE2009 (Orcamento do Estado para 2009), que esta na génese do Regime Especial aplicavel
aos FIIAH e na Portaria n.° 1553-A/2008, de 31 de Dezembro. Nestes termos propde-se que
seja liquidado o IMT, o IS e o IMI relativamente a todos imdveis que viram a sua isen¢ao
caducar, face ao disposto no Regime Especial aplicado aos FIIAH.” (cfr. pagina 23 do

Documento n.° 6).

m. Em marco e abril de 2022, a Requerente, na qualidade de representante do Fundo, foi
notificada nos seguintes dos atos tributarios consubstanciados nas liquidacdes de IMT e IS
referentes a propriedade dos aludidos prédios urbanos, (cf. Documento n.° 3):

— Por oficio do SF de ...:
e Liquidacdo de IMT e respetivos juros compensatorios n.°..., de 21-02-2022, no
valor total de € 1.337,91 (sendo de imposto € 1.015,93 e de juros € 321,98);

e Liquidacdo de IS e respetivos juros compensatorios n.° ..., de 21-02-2022, no
valor total de € 1.021,94 (sendo de imposto € 776,00 e de juros € 245,94);
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referentes a aquisi¢do pelo “Fundo”, em 20-03-2013, da fracdo autonoma
designada pela letra “O” do prédio urbano, sito em ..., Lote ..., inscrito na
respetiva matriz sob o n.° ... da freguesia e concelho de ... .

— Por oficio do SF do Porto ...

e Liquidacdo de IMT e respetivos juros compensatorios n.° ..., de 28-04-2022, no
valor total de € 22.457,26 (sendo de imposto € 20.732,75 e de juros € 1
724,51), referente & aquisicdo da fragdo autdnoma designada pelas letras “AJ”
do prédio urbano, inscrito na respetiva matriz sob o n.°..., da unido de
freguesias de ..., ..., ..., ..., ... € ..., concelho do Porto.

e Liquidacdo de IMT e respetivos juros compensatorios n.° ..., de 22-04-2022, no
valor total de € 4.191,40 (sendo de imposto € 3.540,77 e de juros € 650,63),
referente a aquisicdo das fracdes autonomas designadas pelas letras “AX” e
“AZ” do prédio urbano, inscrito na respetiva matriz sob o n.° ..., da unido de

freguesias de ..., ..., ..., ..., ... €..., concelho do Porto.

n. Foi a Requerente quem efetuou o pagamento das referidas importancias (cfr. Documento
n.7).

0. Sem prejuizo do pagamento voluntario a Requerente apresentou pedido de prondncia junto
do presente Tribunal Arbitral em 01.07.2022.

B) Factos ndo provados
22. Nao existe factualidade relevante para a deciséo da causa dada como néo provada.
IV. Do Direito

23. Fixada a matéria de facto, cumpre analisar as questdes de direito colocadas pela

Requerente e Requerida.

A) Quadro juridico
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24. A Lei n.° 64-A/2008, de 31 de dezembro, aprovou um regime especial aplicavel a Fundos
de Investimento Imobiliério para Arrendamento Habitacional e as Sociedades de Investimento

Imobiliario para Arrendamento Habitacional.

25. Este regime contempla um conjunto de isenc@es tributarias, nomeadamente, em sede de
IMT e IS, que visaram a dinamizagdo do mercado de arrendamento habitacional, atendendo

ao contexto de crise econdmico-financeira que presidiu a criagdo deste regime.

26. Para alem da fomentacdo de investimento por parte dos fundos, pretendeu-se ainda que
familias com empréstimos a habitacdo e dificuldades no pagamento da prestacdo do seu
crédito, pudessem converter as respetivas prestacdes, no pagamento de uma renda através da
venda do respetivo imével a um FIIAH, seguida da celebracdo com a entidade gestora do

fundo de um contrato de arrendamento sobre o0 mesmo imovel.

27. Vejamos em melhor detalhe os preceitos relevantes para apreciar o caso sub judice,

contidos nos nimeros 7 e 8 do artigo 8.° do referido regime:

“7 - Ficam isentos do IMT: a) As aquisi¢es de prédios urbanos ou de fragdes
autobnomas 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 fracdes autonomas de prédios urbanos
destinados a habitacdo propria e permanente, em resultado do exercicio da opc¢do de
compra a que se refere o n.° 3 do artigo 5.° pelos arrendatarios dos iméveis que

integram o patriménio dos fundos de investimento referidos no n.° 1.

8 - Ficam isentos de imposto do selo todos os atos praticados, desde que conexos com
a transmisséo dos prédios urbanos destinados a habitacdo permanente que ocorra por
forca da conversdo do direito de propriedade desses imdveis num direito de
arrendamento sobre os mesmos, bem como com o exercicio da op¢do de compra

previsto no n.° 3 do artigo 5.°.”
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28. Resulta da leitura das disposi¢fes anteriormente indicadas, que a eficacia da isencéo de
IMT concedida aos FIIAH ao abrigo destes preceitos, fica dependente da verificacdo dos

seguintes pressupostos:

(i) Aquisicdo efetuada por FIIAH constituidos entre 1 de janeiro de 2009 e 31 de
dezembro de 2015, que operem de acordo com a legislagdo nacional e com

observéancia das condigdes previstas nos artigos anteriores;

(i)  Objeto da aquisicdo serem prédios urbanos ou de fragdes autonomas de prédios

urbanos destinados exclusivamente a arrendamento para habitagcdo permanente.

29. No que respeita ao IS, a isencdo aplicada depende do cumprimento dos seguintes

requisitos:

(i) Os atos praticados tém de estar conexos com a transmissao dos prédios urbanos

destinados a habitacdo permanente;

(i) A referida transmissdo tem de ocorrer por forca da conversdo do direito de
propriedade desses imoveis num direito de arrendamento sobre os mesmos, bem

como com o exercicio da opcao de compra previsto no n.° 3 do artigo 5.°.

B. Posicao das partes

30. Para afastar as isengdes supra mencionadas, a Requerida utiliza como primeiro
argumento o facto de os imdveis terem sido adquiridos ao Banco C..., S.A. e ndo a familias
oneradas com empréstimos, ndo se preenchendo, no entender da Requerida, um dos
pressupostos primordiais do regime - “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” (cfr. pagina 23 do relatdrio de inspecao junto sob o Documento
n.°6).
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31. Argumento que a Requerente ndo aceita, na medida em que o artigo 8.° ndo exige que para
beneficiar das isen¢des de IMT e IS, o Fundo tenha de adquirir os imoveis a familias oneradas

com prestacdes dos empréstimos a habitagéo.

32. Assim, para a Requerente, a AT procedeu a uma erronea interpretacdo do Regime Juridico
dos FIIAH pois “expande a letra da lei para nela fazer caber situagoes e critérios que ndo

estavam expressamente previstos no aludido regime”.

33. Procurando aprofundar o motivo das liquida¢cdes em causa, a AT sublinha na resposta ao
PPA, ndo ter sido demonstrada a afetacdo dos imoOveis em causa ao arrendamento
habitacional, tendo os mesmos sido alienados pelo Fundo sem que tenha sido feita prova dos
pressupostos de que depende a aplicagédo do regime:

- Prova de que os imoveis foram efetivamente disponibilizados para arrendamento
habitacional apo6s a aquisicdo e antes da alienagdo, “ainda que nenhum contrato de
arrendamento tivesse sido celebrado por razdes inerentes ao proprio funcionamento
do mercado”, conforme consta do articulado n.° 50 da Resposta ao Pedido de

Prontncia Arbitral.

- Prova de que a alienacdo foi a Unica alternativa financeiramente vidvel para a

respetiva rentabilizacéo.

34. Na tentativa de desenvolver um pouco mais este raciocinio, a AT realca que a mera
intencdo de arrendar o imdvel ndo é suficiente para provar a disponibilizacdo do mesmo para
efeitos do regime, sem, contudo, concretizar, em que medida se da por verificada a

disponibilizacdo do imovel.

35. Facto ressaltado pela Requerente, quando refere que a AT ndo demonstrou que 0s imoveis
ndo tinham sido destinados ao arrendamento habitacional permanente, apenas tendo
constatado que ndo foi celebrado qualquer contrato de arrendamento e que 0s mesmos foram
alienados — o0 que segundo a Requerente é insuficiente para preencher o énus probatério que

sobre a administracao tributaria impende por forca do artigo 74.°, n.° 1 da LGT.
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36. Com efeito, a Requerente defende ter-se verificado tudo o que se impunha como condigéo
para o beneficio das isengdes em sede de IMT, IS e IMI: a aquisi¢do, por parte dos FIIAH, de
imoveis que se destinassem, Unica e exclusivamente, ao arrendamento habitacional, sendo
que, apenas por impossibilidades alheias a entidade gestora do Fundo, ndo foi possivel

arrendar os iméveis em apreco.

37. Mencionando ainda que “em recando algum da reda¢do original do artigo 8.° do regime
juridico dos FI1AH se descortina a existéncia de uma qualquer san¢do ou consequéncia legal
pela falta de arrendamento efetivo do imovel (ou a fixacdo de um periodo para a efetivacéo
do arrendamento apds a aquisicdo do imovel pelo Fundo), que pudesse condicionar a
atuacao do administrado — no caso as entidades gestoras dos Fundos” (cfr. Artigo 148.° do
Pedido de Pronuncia Arbitral).

38. Ademais, a Requerente invoca a ilegalidade dos atos de liquidacdo comunicados pelos
Oficios do Servigo de Finangas de Porto-... datados de 19.04.2022 e de 26.04.2022, juntos no
Documento n.° 3., por violacdo do principio da fundamentacéo.

39. Em causa, esta a fundamentacdo, incoerente e incongruente, utilizada pela AT nos
referidos oficios face a exposta no relatorio de inspecdo; em concreto, nos primeiros a AT
invoca a caducidade de isencéo nos termos do n.° 14 do artigo 8.° da Lei 64-A/2008, com a
redacdo conferida pela Lei 83-C/2013, de 31 de dezembro, enquanto que, no relatério de

inspecéo, afasta a aplicacao dos referidos preceitos legais.
C) Apreciacéo

40. A questdo principal que integra o objeto do presente litigio consiste em saber se as
aquisicoes efetuadas pelo fundo devem ou nédo beneficiar das isen¢Ges em sede de IMT e de
Imposto do Selo ao abrigo do regime tributario aplicavel aos FIIAH e as SIIAH previsto
na Lei n.° 64-A/2008.

41. Para responder a esta questdo, importa proceder a aplicacdo concreta do quadro juridico

acima exposto e aos argumentos utilizados pelas partes na defesa das suas posigoes.

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

12.


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

K)caa

CENTRO DE ARBITRACEM
ADMINISTRATIVA

42. Em primeiro lugar, o presente tribunal ndo pode acompanhar o argumento da Requerida
respeitante a exigibilidade da aquisicdo dos imoveis ser efetuada a familias oneradas com

empréstimos a habitacao.

43. De facto, para além deste pressuposto ndo resultar do elemento literal da lei, ndo é
possivel extrair qualquer intencdo implicita do legislador em condicionar a concessdo da

isencdo a identidade do alienante, mormente, familias oneradas com empréstimos bancérios.

44. Em segundo lugar, importa verificar se de facto, como a Requerida alega, ndo foi
demonstrada a afetacdo dos imoOveis em causa ao arrendamento habitacional, tendo os
mesmos sido alienados pelo Fundo sem que tenha sido feita prova dos pressupostos de que

depende a aplicacéo do regime.

45. A este respeito, concordamos com a explicacdo do Tribunal Constitucional, no acérddo n.°

175/2018, quanto a caracterizacdo das isencdes em apreco:

e “A primeira € a de que os beneficios fiscais consagrados naquele artigo 8.° sdo, ndo
estaticos, mas dinamicos, no sentido em que visam incentivar a pratica do sucessivo
conjunto de atos que integram o iter necessario a colocacdo no mercado de
arrendamento habitacional de fracGes adquiridas pelos fundos imobiliarios para esse
fim, através do estabelecimento entre as vantagens fiscais em cada momento

atribuidas e a atividade em concreto estimulada de uma relacéo de causa-efeito.

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

para arrendamento habitacional.”

46. Com efeito, é seguro afirmar que a concessao dos beneficios fiscais em causa depende da
efetiva destinacdo do imovel a arrendamento para habitacdo permanente, ndo bastando uma

mera manifestacdo de intencdo, antes, exige-se “a adog¢do de um comportamento revelador

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

13.


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

K)caa

CENTRO DE ARBITRACEM
ADMINISTRATIVA

da vinculag¢do do imovel adquirido ao fim legalmente prescrito” (cfr. Acorddo n.° 175/2018
do Tribunal Constitucional).

47. A consequéncia da ndo verificacdo de tal pressuposto, em momento posterior ao facto
tributario, determina a caducidade da isencdo e o renascimento da obrigacédo tributaria; ndo
obstante, os fundamentos da caducidade tém de ser provados pela entidade que a invoca, neste
caso, a Requerida.

48. Como a Requerente ressaltou, o Tribunal Arbitral ja se pronunciou sobre o 6nus da prova
nesta situacdo, no @mbito da decisdo arbitral que julgou procedente o pedido de pronincia
arbitral que teve por base 0 mesmo relatdrio de inspegdo tributaria ora em anélise; falamos da
deciséo arbitral proferida no processo n.° 318/2019-T, datada de 02.03.2020.

49. Acompanhamos de perto a posi¢édo deste tribunal, quando refere, “tendo a AT fundado a
sua actuacdo na caducidade das isen¢des de IMT, IS e IMI previstas nos n.° 6, 7 e 8 do art.°
8.° Regime especial aplicavel aos fundos de investimento imobilidrio para arrendamento
habitacional, incumbe aquela o 6nus de demonstrar e provar o0s pressupostos de tal
caducidade, i.e., € no que para o caso interessa, a ndo destinacdo dos imoveis adquiridos

pelo Fundo a quem a Requerente sucedeu, ao arrendamento habitacional. ”

50. Da leitura do relatério de inspecdo junto aos autos, verifica-se que a Requerida néao
concretizou as razdes pelas quais concluiu que ndo existiu a disponibilizacdo dos imdveis em

causa para arrendamento.

51. A Unica constatacdo feita pela Requerida, surge na pagina 21 do relatério, quando conclui

pelo seguinte:

“Portanto, considera-se que apenas 151 imoveis destinados exclusivamente a
arrendamento para habitacdo permanente foram efetivamente arrendados pelo

Fundo, para o fim em causa.

Assim, para além destes imdveis identificados como tendo sido arrendados, o sujeito

passivo ndo arrendou 0s seus outros imoveis, para 0s quais ndo se verificou um
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requisito primordial da isencdo, no periodo compreendido entre os anos de 2012 a

2017, ano em que vendeu os ultimos imoveis que ainda estavam em sua posse.”

52. No entanto, ao abrigo da versao original da Lei n.° 64-A/2008, a celebracdo de contratos
de arrendamento ndo constituia pressuposto condicional da aplicacdo da isencdo de em sede
de IMT, pelo que, ndo poderia a AT utilizar tal argumento para determinar a caducidade da

Isencdo em causa.

53. S6 com a Lei n.° 83-C/2013, de 31 de dezembro, o regime passou a prever a condi¢do da
celebracdo de contratos de arrendamento, através do respetivo artigo 235.°, que veio aditar ao
referido artigo 8.° do regime juridico aplicavel aos FIIAH e as SIIAH, os seus atuais nimeros
14 a 16:

“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 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 nimero anterior, as isen¢@es previstas nos n.os 6 a 8 ficam
sem efeito, devendo nesse caso o sujeito passivo solicitar a AT, nos 30 dias

subsequentes ao termo do referido prazo, a liquidagéo do respetivo imposto.

16 - Caso os prédios sejam alienados, com exce¢ao dos casos previstos no artigo 5.°,
ou caso 0 FIIAH seja objeto de liquidagéo, antes de decorrido o prazo previsto no n.°
14, deve o sujeito passivo solicitar igualmente a AT, antes da alienacdo do prédio ou
da liquidacdo do FIIAH, a liquidacdo do imposto devido nos termos do numero

’

anterior.’
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54. Paralelamente, a mesma Lei n.° 83-C/2013, de 31 de dezembro, no seu 236.° estabeleceu
um regime transitorio para o regime especial aplicavel aos FIIAH:

“I - 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 nimero 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, é igualmente aplicavel aos prédios que
tenham sido adquiridos por FIIAH antes de 1 de janeiro de 2014, contando-se, nesses

casos, o prazo de trés anos previsto no n.° 14 a partir de 1 de janeiro de 2014”

55. Em suma, estas alteragdes resultaram em novos pressupostos para os FIITAH beneficiarem

da isencéo de IMT e IS ao abrigo do regime em apreco, de seguida indicados:

e Os prédios urbanos serem objeto de contrato de arrendamento para habitacdo

permanente;

e O contrato de arrendamento deve realizar-se no prazo de trés anos contados do

momento em que passaram a integrar o patriménio do fundo;

e Caso os prédios sejam alienados, antes de decorrido o prazo de 3 anos deve o0 sujeito

passivo deve proceder a liquidagdo do imposto.

56. A aplicacdo retroativa das alteracbes introduzidas pela Lei n.° 83-C/2013, através deste
regime transitorio, foi apreciado pelo Tribunal Constitucional, através do Acorddo 175/2018,
datado de 05.04.2018.

58. O Tribunal Constitucional, julgou inconstitucional no Acorddo 175/2018 *(...) por
violacao do principio da protecdo da confianca, decorrente do artigo 2.° da Constituigdo, a
norma decorrente do n.° 2 do artigo 236.° da Lei n.° 83-C/2013, de 31 de dezembro, em

conjugacdo com o n.° 16 do artigo 8.° do Regime juridico aplicavel aos FIIAH e as SIIAH, na
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versdo decorrente das alteragdes levadas a cabo pela aludida Lei, de acordo com a qual as
isencOes 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.”

59. Como explica o douto Tribunal, “Ao adicionar ao pressuposto originariamente previsto
para a isencdo - destinacdo do imoével adquirido exclusivamente a arrendamento para
habitacdo permanente - 0s novos pressupostos resultantes do aditamento ao artigo 8.°
do Regime juridico aplicavel aos FIIAH dos seus atuais n.°s 14 a 16- a exigéncia
de celebracéo efetiva de contrato de arrendamento para habitacdo e de ndo alienacdo do
mesmo dentro de certo prazo -, a norma do n.° 2 do artigo 236.° da Lei n.° 83-C/2013 alcanca
e agrava a condicdo resolutiva aposta ao beneficio, que vinha do passado, originando, com

iSS0, um caso de retroatividade inauténtica.”

60. Com efeito, por for¢a da mencionada inconstitucionalidade, ndo tem aplicabilidade para o
caso da Requerente, a condicdo de os imoveis adquiridos terem ou ndo sido efetivamente

arrendados, sob pena de caducidade das isenc¢des, dentro daquele prazo de trés anos.

61. Conforme bem refere 0 CAAD, na decisdo arbitral de 06-04-2021, proferida no processo
n.% 375/2020-T:

“O Tribunal Constitucional ja apreciou, pelo menos, trés vezes o disposto n.° 2 do
artigo 236.° da Lei n.° 83-C/2013, de 31 de dezembro, em conjugagdo com o n.° 16 do
artigo 8.° do regime juridico aplicavel aos FIIAH e as SIIAH (Ac. do TC n.° 175/2018
de 05.04.2018; Ac. n.° 489/2018 de 09.10.2018 e Ac. n.° 622/2019 de 23.10.2019). Nos

trés Acdrdaos foi proferido um juizo de inconstitucionalidade.

E verdade que no caso em apreco ndo esta em causa o disposto no n.° 16 do artigo 8.°
do regime juridico aplicavel aos FIIAH e as SIIAH, mas sim o disposto no n.° 15 do
art. 8° deste regime. Nao obstante, os fundamentos materiais e formais juridicos que

conduziram ao juizo de inconstitucionalidade nos Acordao citados, ndo divergem do
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caso em apreco, razdo pela qual, ndo encontramos motivos para nos afastar do

sentido decisorio dos trés Acordaos do TC citados.”

62. Com efeito, entende o presente Tribunal que a Requerida nao fez prova que os imoveis em
causa ndo tenham sido disponibilizados para arrendamento habitacional permanente, nédo
relevando o facto de relativamente a parte deles ndo ter sido celebrado contrato de

arrendamento.

63. O objeto do Fundo prendia-se com a aquisi¢do dos imdveis com a Unica finalidade de
celebrar contratos de arrendamento habitacional, sendo que em alguns casos esse

arrendamento veio efetivamente a suceder conforme consta do relatério de inspecao.

64. Tendo em conta o texto da lei em vigor a data da prética dos factos, a Requerida deveria
ter provado que os imdveis cuja aquisicdo beneficiou da isencdo em sede de IMT, ndo
estiverem disponiveis no mercado de arrendamento durante 0s anos que precederam a

respetiva alienacéo, o que ndo sucedeu.

65. Cumpre agora apreciar 0 caso concreto da liquidacdo de Imposto do Selo, cuja

anulabilidade também é requerida pela ora Requerente.

66. Em concreto, estd em causa o ato tributario de liquidacdo do Imposto do Selo e juros
compensatorios, no montante total de € 1.021,94, que recaiu sobre a aquisicdo da fracao
autonoma designada pela letra “O” do prédio urbano, sito em ..., Lote ..., inscrito na respetiva

matriz sob o n.° ... da freguesia e concelho de ... .

67. A respeito da isencdo em sede de Imposto do Selo, o artigo 8.%, n.° 8 do regime juridico
aplicavel aos FIIAH e as SIIAH, na versdo que vigorava a data da pratica dos factos
tributarios, dispunha que a isencdo de Imposto do Selo recaia sobre “todos os atos praticados,
desde que conexos com a transmissdo dos prédios urbanos destinados a habitagdo
permanente que ocorra por forga da conversao do direito de propriedade desses imoveis num
direito de arrendamento sobre os mesmos, bem como com o exercicio da op¢do de compra

previsto no n.° 3 do artigo 5.°.” os atos que cumprissem os seguintes requisitos”.
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68. Com efeito, ao contrério do que sucedia com a isencdo de IMT, para que os fundos
pudessem beneficiar da isencdo em sede de Imposto do Selo, a transmissdo dos prédios
urbanos destinados a habitacdo permanente, teria de resultar de um dos dois seguintes

eventos:

(i) A conversdo do direito de propriedade desses imdveis num direito de arrendamento
sobre 0s mesmos;

(ii) Exercicio da op¢do de compra previsto no n.° 3 do artigo 5.°.

69. Daqui ndo restam duvidas que estamos perante um beneficio de natureza condicional
estruturado para beneficiar 0s sujeitos passivos que revistam a qualidade de

transmitentes/adquirentes do direito ao arrendamento nas condigdes previstas no regime.

70. Nao tendo ocorrido qualquer dos mencionados eventos que despoletam a aplicacdo da
isencdo do Imposto do Selo prevista no artigo 8.°, n.° 8 do regime juridico aplicavel aos

FIIAH e as SIIAH, a Requerente ndo poderia beneficiar da isencdo ao abrigo deste artigo.

71. No entanto, afigura-se que a Requerente tem razdo quando invoca a viola¢do do dever de
fundamentacdo por parte da AT, porquanto esta ndo logrou cumprir com uma correta

fundamentacéo do ato.

72. O dever da fundamentacdo dos atos por parte da AT € classificado, pela sua importancia,
como uma garantia do contribuinte, na expectativa de assegurar uma defesa adequada do

contribuinte, funcionamento também como um mecanismo de controlo da atuagdo da AT.

73. O artigo 268.°, n.° 3 da CRP determina que os “atos administrativos estdo sujeitos a

notificagdo aos interessados, na forma prevista na lei, e carecem de fundamentacéo expressa

e acessivel quando afetem direitos ou interesses .

74. Na LGT, a determinacdo dos requisitos da fundamentacdo esta prevista no artigo 77.°,
referindo o n.° 1 que “a decisdo do procedimento é sempre fundamentada” € 0 n.° 2 que a

“fundamentacao dos actos tributarios pode ser efectuada de forma sumaria, devendo sempre
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conter as disposicOes legais aplicaveis, a qualificacdo e quantificagdo dos factos tributarios e

as operagoes de apuramento da matéria tributavel e do tributo.”

75. Por outro lado, o artigo 153.°, n.° 2, do Cddigo do Procedimento Administrativo esclarece
0 seguinte: “2 - Equivale a falta de fundamentacdo a adocdo de fundamentos que, por
obscuridade, contradicdo ou insuficiéncia, ndo esclarecam concretamente a motivacao do

2

ato.

76. Note-se que, em qualquer uma das mencionadas situacdes, estamos perante um ato ilegal,

por estar ferido de um vicio de forma, cuja consequéncia é a anulabilidade do mesmo.

77. Vérias foram as falhas cometidas pela AT na fundamentacdo dos atos sindicados, entre
elas, a fundamentacdo constante da notificacdo da liquidagédo de Imposto do Selo, com a
referéncia ...2005... (junto neste processo sob o Documento n.° 3), datada de 21.02.2022, que
refere o sequinte: “O prédio foi adquirido mediante Escritura Publica lavrada no Cartorio
Notarial a cargo de D..., lavrada no dia 20/03/2013, tendo beneficiado de isenc&o de IMT nos
termos da alinea a) do n.” 7 do artigo 8° do Regime aplicavel aos (...) FIIAH (...) e de
Imposto do Selo nos termos do n.° 8 do artigo 8 do regime atras referido, tendo a isencéo

caducado por incumprimento do disposto no n.° 16 do artigo 8° do regime em causa. ”

78. Ora, para além de a aplicacdo da mencionada disposicdo legal a factos tributarios
ocorridos antes de 1 de janeiro de 2014 ter sido julgada inconstitucional (cfr. Acorddo n.°
175/2018 do Tribunal Constitucional), a AT no Capitulo 111.3.1 “Legislagdo aplicavel”

refere:

- “Este do n.° 2 do artigo 236.° foi julgado inconstitucional pela 3. Sec¢do do
Tribunal Constitucional, no Acérdédo n.° 175/2018, de 29 de maio, 0 que em nada

afeta a presente proposta de correcgoes”.

79. Esta fundamentacdo ndo é congruente com a mencionada liquidagdo de Imposto de Selo,
em que a AT refere que as isencdes de IMT e IS caducaram pelo artigo 8.° n.° 16 do Regime
dos FIIAH.
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80. Também os Oficios do Servico de Finangas de Porto-... datados de 19.04.2022 e de
26.04.2022, referem que o motivo da caducidade das isengbes de IMT resulta do

incumprimento do n.° 14 do artigo 8.° do Regime juridico aplicavel aos FIIAH e SIIAH.

81. Em face deste confronto de fundamentos, fica por responder qual foi, afinal, o raciocinio

utilizado pela AT para emitir as liquidagdes em causa?

82. Considerando que o dever de fundamentagédo, constitucionalmente consagrado como uma
garantia do contribuinte, proibe uma argumentacao contraditoria, conforme dispbe o artigo
153.%, n.° 2, do Cddigo do Procedimento Administrativo, é for¢oso concluir que também a

liquidag&o de Imposto de Selo é ilegal e deve ser anulada.

83. Acresce que a fundamentacdo dos atos tributarios deve ser contemporanea, isto é,
coincidir com o momento da notificacao, pois caso assim néo fosse, a garantia do contribuinte

estaria desprovida de qualquer utilidade.

84. Assim, a invocacdo de novos fundamentos pela AT, nomeadamente em sede do articulado
de Resposta, ndo pode ser valorizada quando o tribunal esta a apreciar o cumprimento do

dever de fundamentacéo do ato tributario.

85. Veja-se no Acordao do STA, no ambito do Processo n.° 0324/15, de 27-01-2016: “ndo
sera de admitir qualquer fundamentacéo a posteriori nem o aproveitamento do acto quando
isso implique a valoracdo de razbes de facto e de direito que ndo constam dessa
fundamentacdo, pois se assim ndo fosse o particular ver-se-ia surpreendido em juizo com a
invocacdo de uma outra realidade e isso representaria uma contrac¢éo do seu direito de
impugnacédo contenciosa face a impossibilidade de utilizar os meios conferidos por lei para

sindicar os actos tributarios e que sdo mais”.
86. Outro Acordao do STA, proferido no processo 0406/13, de 04-10-2017:

“E certo que ulteriormente, como bem refere a sentenca recorrida, ja em sede de reclamagdio
graciosa, na informacao n.° 115-AJT/05, que foi apropriada pela decisdo de indeferimento

proferida no ambito daquele meio de impugnacdo graciosa (cfr. pontos 4. e 6. da
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factualidade dada como assente), a AT veio dizer que o comprovativo da “qualidade de ndo
residente” era exigido pelo n.° 1 do art. 9.° do Decreto-Lei n.° 215/89, bem como, no que se
refere aos emigrantes, pelo n.° 1 da Portaria n.° 1476/95, de 23 de Dezembro. No entanto,
como ficou ja dito e a sentenca judiciosamente registou, esta fundamentacdo a posteriori
ndo pode ser relevada quando estamos a sindicar a legalidade da liquidacéo sob a Optica do

cumprimento do dever legal de fundamentacgéo .

87. Quanto a ilegalidade das liquidacbes de juros compensatérios, cumpre referir que os
artigos 35.° e 77.°, ambos da LGT, impdem que a AT demonstre, no apuramento dos juros
compensatérios, a indicacdo das datas de inicio e do fim do céalculo dos juros, bem como a
taxa aplicada e o nimero de dias contabilizados.

88. Uma vez que o presente Tribunal Arbitral concede razdo a Requerente, a ilegalidade e
anulacéo das liquidacdes em causa acarreta naturalmente a anulacdo dos juros compensatorios

apurados pela AT.

89. Ademais, a Requerente solicitou o pagamento de juros indemnizatdrios, que, nos termos
do artigo 43°, n.° 1, da LGT, sdo devidos “quando se determine, em reclamagdo graciosa ou
impugnacao judicial, que houve erro imputavel aos servicos de que resulte pagamento da

divida tributaria em montante superior ao legalmente devido".

90. No caso em andlise a Requerente procedeu ao pagamento das liquidacdes em causa,
vendo-se privada desse montante por causa de um erro imputivel aos servicos do qual

resultou o pagamento de uma divida legalmente indevida.

91. Com efeito, a Requerente tem direito ndo sO a ser reembolsada dos montantes que
indevidamente liquidou (cfr. artigos 100.° da LGT e 24.°, n.° 1, do RJAT), como ainda tem
direito a ser indemnizada através de juros indemnizatérios, desde a data do correspondente
pagamento do IMT e IS, até ao seu reembolso, nos termos dos artigos 43., n.% 1 e 4, e 35.,
n. 10, da LGT, artigo 559.° do Cadigo Civil.

Decisao
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92. Nestes termos, decide este Tribunal Arbitral Singular:

a. Julgar procedente, por provado, o pedido da Requerente no que respeita a ilegalidade e
consequente anulacdo das liquidacbes de IMT e IS e correspondentes juros
compensatorios;

b. Condenar a Requerida a restituir o imposto pago pela Requerente em sede das
liquidacdes de IMT e IS anuladas, acrescido de juros indemnizatorios;

c. Condenar a Requerida nas custas do processo.
Valor do processo

93. De harmonia com o disposto no n.° 2 do artigo 306.° do Codigo do Processo Civil, da
alinea a) do n.° 1 do artigo 97.°-A do CPPT e do n.° 2 do artigo 3.° do Regulamento de Custas
nos Processos de Arbitragem Tributéria, fixa-se o valor do processo em € 29.008,50 (vinte ¢

nove mil e oito euros e cinguenta céntimos).
Custas

94. Nos termos do n.° 4 do artigo 22.° do RJAT, fixa-se o montante das custas em € 1.530,00,
nos termos da Tabela | anexa ao Regulamento de Custas nos Processos de Arbitragem

Tributéaria, a cargo da Requerida.
Notifique-se.
Lisboa, CAAD, 28 de abril de 2023

O Arbitro

(Sérgio Santos Pereira)
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