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CENTRO DE ARBITRAGEM
ADMINISTRATIVA

CAAD: Arbitragem Tributaria
Processo n.°: 296/2022-T

Tema: IMT. Artigo 236.°/2, da L 83-C/2013, de 31.12. Violagdo dos principios da

proibicdo da retroactividade fiscal e da protecgao da confianga.

SUMARIO:
1. O IMT ¢ um imposto de obrigagdo Uinica, em que a proibi¢do da retroactividade implica o
respeito pelos factos tributarios passados, ou seja, a ndo aplicagdo da lei nova a esses

factos, pois a obrigacao tributaria nasceu e esta concluida.

2. O art. 236.°/2, da L 83-C/2013, de 31.12, em conjugagdo com o art. 8°/16 da L 64-A/2008,
de 31.12, na redaccdo da L 83-C/2013, estabelece uma tributacdo retroactiva
(retroactividade auténtica), violadora do artigo 103°3 da CRP, bem como infringe ainda a

Constitui¢do, por violagdo do principio da protec¢do da confianca.

3. A norma do art. 236.°/2 da L 83-C/2013 alcanca e agrava a condi¢@o resolutiva aposta ao

beneficio, que vinha do passado, originando, com isso, uma situagdo de retroactividade.

DECISAO ARBITRAL

I — Relatorio

1. A..., Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Colectivo, SA (doravante
designada por Requerente), NF..., com sede na ..., ..., ..., ...-... Algés, na qualidade de
sociedade gestora e em representagdo do B...— Fundo de Investimento Imobiliario para
Arrendamento Habitacional (doravante designado por Fundo), NF..., veio requerer, ao
abrigo do disposto nos art. 2.%1 a) e 10.°/1 e 2 do DL 10/2011, de 20.1 (Regime Juridico da
Arbitragem em Matéria Tributaria - RJAT) e dos art. 1.° e 2.° da Portaria 112-A/2011, de

22.3 a constitui¢do de Tribunal Arbitral e deduzir o respectivo pedido de prontincia sobre a
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legalidade do despacho de indeferimento do pedido de revisdo oficiosa no processo n.° ...
2022 ... do acto de liquidacdo de Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas e
Imoéveis (IMT) e do proprio acto de liquidagdo com o n.° ... (no montante de € 14.831,24) e

respectivos juros compensatorios.
2. E requerida a Autoridade Tributaria e Aduaneira, doravante referida por AT ou Requerida.

3. Em 29.4.2022 o pedido de constitui¢ao do Tribunal Arbitral foi aceite pelo Ex.™ Presidente

do CAAD e seguiu a sua normal tramitagdo com a notificagdo da AT.

4. De acordo com o preceituado nos artigos 5.3 a), 6.2 a) e 11.°/1 a) do RJAT, o Ex.™
Presidente do Conselho Deontoldgico do CAAD designou o arbitro do Tribunal Arbitral
singular, que comunicou a aceitagdo do encargo no prazo aplicavel. As Partes, notificadas

dessa designagdo, ndo manifestaram vontade de a recusar.
5. O Tribunal Arbitral ficou constituido em 5.7.2022.

6. Em 23.9.2022 a Requerida apresentou Resposta, com defesa por impugnacdo, juntando o

processo administrativo.

7. Em 3.1.2023 foi proferido despacho prorrogando, por dois meses, o prazo de emissdo ¢
notificacdo da decisdo - nos termos do art. 21.° RJAT - e, bem assim, dispensando a
reunido prevista no art. 18.° do mesmo diploma, facultando as partes a possibilidade de,
querendo, apresentarem, alegagdes escritas, sendo, para o efeito, concedido um prazo de 10

dias simultianeos.

8. Requerente e Requerida apresentaram as suas alegagdes em 17.1.2023, limitando-se a

reafirmar o conteudo produzido nas pegas anteriores.
POSICAO DA REQUERENTE
A Requerente alega, como fundamento da sua pretensdo, em sintese que:

9. O Fundo representado pela Requerente, foi constituido, em 19.11.2009, como Fundo de
Investimento Imobiliario para Arrendamento Habitacional (“FIIAH”), ao abrigo do
Regime Especial aplicavel aos Fundos de Investimento Imobiliario para Arrendamento

Habitacional (“REFIIAH”), aprovado pelos art. 102.° a 104.° da L 64-A/2008, de 31.12.
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10. No ambito da sua actividade, o Fundo adquiriu, ainda antes de 2014, diversos imoveis
destinados a arrendamento para habitacdo permanente, tendo beneficiado da isengdo de
IMT consagrada no REFIIAH para as aquisicdes de prédios urbanos ou de fracgdes
autonomas de prédios urbanos destinados exclusivamente a arrendamento para habitagdo
permanente, nomeadamente o prédio urbano inscrito sob o art. matricial n.° ..., frac¢ao CE,

sito na freguesia de ... .

11. A referida isencdo caducou por forca da alteragdo legislativa introduzida pelo art. 230.%/2
da Lei n.° 83-C/2013, de 31.12, em conjuga¢do com o art. 8.°/16 do REFIIAH, pelo que o
Fundo foi notificado do acto de liquidagdo de IMT, o qual impunha que efectuasse o
pagamento de imposto, no prazo de 30 dias, mediante a solicitagdo da correspondente guia

para pagamento.

12. A Requerente entende estar perante um acto praticado pela AT que, respeitando a um
imovel adquirido pelo Fundo em momento anterior a aplicagdo da norma que determinou a
caducidade da respectiva isengdo (o art. 8.°/16 do REFIAHH, que apenas entrou em vigor

no dia 1.1.2014), ndo se encontra em conformidade com a legislagdo aplicavel.

13. Assim, havera inconstitucionalidade da norma contida no art. 236.°2 da Lei n.° 83-
C/2013, de 31.12, em conjugacdo com o art. 8.°/16 do regime juridico aplicavel aos Fundos
de Investimento Imobiliario Fechado para Arrendamento Habitacional (FIIAH) e as
sociedades de Investimento Imobilidrio para Arrendamento Habitacional (SIIAH), na
versao decorrente das alteragdes levadas a cabo pela aludida lei, ja que, de acordo com esse
regime, as isengdes em sede de IMT e de Imposto de Selo previstas no artigo 8.7 a) e 8

caducam se o imo6vel adquirido for alienado no prazo de trés anos, contados de 1.1.2014.

14. Isto porque, essa isengdo de IMT ndo se encontrava subordinada a qualquer condigdo de
cariz temporal, bastando, para o efeito, a mera observancia do facto tributario, i.e. o acto de

aquisi¢c@o do direito de propriedade sobre os imodveis.

15.Néo obstante, as alteragdes legislativas promovidas pelo Or¢camento de Estado de 2014 (L

83-C/2013, de 21.12) e vém estipular novas condi¢des ou requisitos adicionais para a
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aplicacdo de beneficios fiscais a operacdes realizadas até 31.12.2013, que ja haviam obtido

os beneficios fiscais, as quais tém, assim, caracter retroactivo.

16. Na verdade, a aplicacdo retroactiva de novas condi¢des e requisitos gerou situagoes de
desaplicacdo dos beneficios fiscais legitimamente concedidos no passado, ao abrigo da
anterior redaccdo das normas aplicaveis, pelo que a mesma viola o principio da ndo
retroactividade da lei fiscal (art. 103.°/3 CRP) e, ainda, o principio da proteccdo da

confianga e da seguranca juridica, todos constitucionalmente consagrados.

17. Conforme a jurisprudéncia do Tribunal Constitucional tem vindo a consolidar, este
mesmo principio ndo poderd deixar de impedir que a lei tributdria disponha para o
passado, com efeitos retroactivos, prevendo a tributagdo de actos praticados quando ela
ainda ndo existia, sob pena de se permitir que o Estado imponha determinadas
consequéncias a uma realidade posteriormente a ela se ter verificado, sem que os seus
actores tivessem podido adequar a sua actuagdo de acordo com as novas regras - cf. Ac.
Tribunal Constitucional n.° 310/2012, de 20.6.2012, proc. 150/2012). Este mesmo Acoérddo
lembrou ainda que esta exigéncia revela as preocupagdes do principio da protecg¢do da
confianga dos cidaddos, também ele principio estruturante do Estado de direito
democrdtico, reflectidas na vertente do principio da legalidade, segundo o qual, a lei,
numa atitude de lealdade com os seus destinatarios, so deve reger para o futuro, so assim

se garantindo uma relag¢do integra e leal entre o cidaddo e o Estado.

18. A retroactividade na aplicagdo da lei sera, portanto, inadmissivel, quando constitua uma
mutag¢do da ordem juridica com que, razoavelmente, os destinatdrios das normas dela
constantes ndo possam contar e quando ndo for ditada pela necessidade de salvaguardar
direitos ou interesses constitucionalmente protegidos que devam considerar-se
prevalecentes (principio da proporcionalidade, explicitamente consagrado, a proposito
dos direitos, liberdades e garantias, no n.° 2 do artigo 18.° da Constitui¢do, desde a 1.°

revisdo) - cf. Ac. Tribunal Constitucional n.° 287/90, de 30.10.1990.

19. O novo regime, decorrente do art. 236.° da referida L 82-C/2013 ¢ manifestamente

prejudicial para o Fundo, defraudando todas as suas expectativas e impedindo-o de adequar
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as suas decisdes de investimento, pelo que € manifestamente inconstitucional, devendo, por

conseguinte, ser desaplicada essa norma,

20. J& que se trata da aplicagdo de lei nova a factos (no caso, factos tributarios) antigos

(anteriores, portanto, a entrada em vigor da lei nova) — cf. Ac.s TC 128/2009 e 85/2010 de
24.4.2009 e 16.4.2010, no ambito de impostos de obrigagdo Unica, cujos efeitos, legais e
fiscais, ja tinham sido produzidos, ao abrigo do anterior regime juridico consagrado para os

FIIAH.

21. Nesse sentido, o Tribunal Constitucional decidiu ja (ac. 23.10.2019, proc. 915/2019)

Jjulgar inconstitucional a norma contida no n.° 2 do artigo 236.° da Lei n.° 83-C/2013, de
31 de Dezembro, em conjuga¢do com o n.° 16 do artigo 8.° do Regime juridico aplicavel
aos Fundos de Investimento Imobiliario Fechado para Arrendamento Habitacional e as
Sociedades de Investimento Imobilidrio para Arrendamento Habitacional, na versdo
decorrente das alteragdes levadas a cabo pela aludida Lei, de acordo com a qual as
isengoes em sede de IMT e de Imposto de Selo previstas nos n.”* 7, alinea a), e 8, daquele
artigo 8.° caducam se o imovel adquirido for alienado no prazo de trés anos, contados de
1 de Janeiro de 2014, por violagdo do principio da protecg¢do da confianga, decorrente do

artigo 2.° da Constituigdo.

POSICAO DA REQUERIDA

22. A Requerida recorda que o Fundo adquiriu o prédio urbano em causa em 31.12.2012,

declarando ser destinado a arrendamento para habitagdo permanente, tendo beneficiado da
isencdo de IMT consagrada no REFIIAH para as aquisi¢des de prédios urbanos ou de
fracgdes autdnomas de prédios urbanos destinados exclusivamente a arrendamento para
habitacdo permanente, ao abrigo do n.° 7 do art.® 8.° do Regime Especial aplicavel aos
FITAH/SIIAH, o qual alienado em 18.11.2014 — ou seja, decorridos 10 meses ¢ 18 dias a

contar da compra.

23. A referida iseng@o caducou nos termos do art. 8.°/16 do REFIIAH, aditado pela alteragéo
legislativa introduzida pelo art. 235.° da L 83-C/2013, de 31.12, por ter sido alienado antes
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de decorrido o prazo previsto no n° 14 do referido artigo, dai decorrendo a liquidagéo de

IMT que a Requerente impugna.

24. O Fundo apresentou pedido de revisdo oficiosa do acto de liquidagdo, no qual exerceu o
seu direito de participagdo, nos termos do art. 60.° da LGT, relativamente ao projecto de

indeferimento.

25. Em 24.03.2022, foi proferido o despacho de indeferimento que motivou o pedido de

pronuncia arbitral.

26. Relativamente a invocada inconstitucionalidade, a AT lembra que com o regime juridico
aplicavel dos FIIAH e das SIIAH, o legislador pretendeu ndo apenas criar as condigdes
necessarias a colocacdo de imoveis no mercado de arrendamento, mas acima de tudo
permitir as familias oneradas com prestagcdes dos empréstimos a sua habitagdo propria e
permanente, alienar o imovel ao Fundo (e de ai permanecerem), assim vendo reduzidos os
seus encargos por contrapartida de uma renda de valor inferior a prestacdo que antes

tinham, com a possibilidade de mais tarde exercerem a opgao (re)compra do mesmo.

27. Os Fundos constituidos segundo os art. 2.° a 6.° desse regime, beneficiavam, em
contrapartida, de um desagravamento fiscal através do reconhecimento de que enguanto se
mantiverem na carteira do FIIAH, os prédios urbanos destinados ao arrendamento para
habitacdo permanente que integrem o patrimonio dos fundos de investimentos referidos no
n.° I (art. 8.°/6 do regime juridico dos FITAH), redac¢do que se manteve inalterada com a

LOE 2014.

28. Alguns contribuintes assumiram uma interpretagcdo simplista da norma, segundo a qual a
isencdo seria reconhecida apenas por integrarem o patriménio do Fundo,
independentemente do destino efectivo do arrendamento se verificar, mas a AT sempre
entendeu que, tratando-se de beneficio dependente de reconhecimento, ndo bastaria a
integracdo dos prédios na carteira do Fundo e a mera intengdo do fim a que se destinavam
— o arrendamento —, passando entdo a exigir ndo sé a sua verificagdo mas também a sua
comprovacgdo, através de contrato de arrendamento celebrado entre as partes, com o qual se

permitia aferir e determinar o periodo de vigéncia do beneficio.
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29. Essa interpretacdo esta conforme ao entendimento expresso no ac. 175/2018 do Tribunal
Constitucional, quando refere que no que toca aos beneficios fiscais consagrados na alinea
a) do n.°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 isengoes de IMT e Imposto de selo, a
causa do beneficio so pode residir na efectiva disponibilizac¢do do imovel adquirido para
arrendamento habitacional. Por isso, a ndo disponibilizac¢do do imovel para arrendamento
habitacional do imovel adquirido pelo fundo em momento ulterior ao da respectiva
aquisi¢do, determinava a caducidade do beneficio, com consequente renascimento da

correspondente obrigacdo tributadria.

30. Com a aprovacdo e entrada em vigor da LOE 2014, o legislador manteve a parte
enunciativa desse regime, concretizando, no entanto, sob inovagdo, o conceito do destino
efectivo dos prédios, o prazo em que os Fundos deveriam comprovar esse destino e que

prédios € que se deveriam considerar abrangidos pelas normas aditadas.

31. Assim, com a LOE 2014, o legislador veio através do art. 235.°, aditar os n.*14 a 16 ao
art. 8.° do antedito regime, e através do art. 236.° aprovar uma norma transitoria sobre a
aplicabilidade do regime, passando a subordinar as aquisi¢des de prédios ocorridas a partir
de 1.1.2014 as normas aditadas, a qual prescreve a aplicacdo de novos pressupostos para a

aplicagdo da iseng@o em matéria de IMT e de Imposto do Selo.

32. Da referida norma constante do art. 236.%/2 da L 83-C/2013 resulta que, caso os prédios
adquiridos na vigéncia da Lei 64-A/2008, de 31.12, ndo sejam objecto de contrato de
arrendamento no prazo de trés anos, contados a partir de 1.1. 2014, ou, sejam alienados
dentro desse prazo, os FIIAH e SIIAH perdem o direito a isengdo de IMT e de Imposto do
Selo prevista no art. 8.°/7 a) e 8, do Regime juridico aplicavel aos FITAH e as SIIAH,

aprovado por aquela Lei.

33. As referidas alteragdes ndo permitem inferir, a contrario, que, na auséncia de tal prazo, a

ndo afectacdo pura e simples do imovel aquele fim ndo implicasse a perda da isencao.
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34. O facto que determina a aplicacdo da norma isentiva era, ja na sua versao original (L 64-
A/2008), um facto de natureza complexa de formacao sucessiva, que apenas se completava

com a efectiva disponibiliza¢do do imovel adquirido para fins de arrendamento.

35. Assim, nos termos definidos pelo Tribunal Constitucional, a causa do beneficio soé pode
residir na efectiva disponibilizacdo do imovel adquirido para arrendamento habitacional,
0 que necessariamente significa que a actividade que se visa incentivar ndo é a mera
aquisi¢do do imovel, ainda que acompanhada da declaracdo do proposito de o afectar ao
arrendamento habitacional; é sim a colocacdo no mercado de arrendamento habitacional
do imovel adquirido, sendo essa, em definitivo, a actividade cujo exercicio se pretendeu

estimular através da concessdo dos referidos beneficios,

36. E, portanto, o estabelecimento de um prazo dentro do qual o imoével adquirido tera de ser
efectivamente arrendado, sob pena de caducidade das isengdes, ndo significa que a
disponibilizagdo do imoével para aquele fim ndo integrasse ja a condigdo inicialmente
aposta ao beneficio, mas sim que, em todos os casos em que o contrato de arrendamento
ndo venha a ser efectivamente celebrado dentro daquele prazo (e ainda que por causa néo

imputavel ao fundo), o beneficio caduca, renascendo a correspondente obrigacao tributaria.

37. Donde, a caducidade das isengdes concedidas ao abrigo da versdo originaria da Lei que
aprovou o regime juridico especialmente aplicavel aos FIIAH e as SIIAH ocorre ndo
apenas se o imovel adquirido ndo for disponibilizado para arrendamento habitacional em
momento posterior ao da respectiva aquisicdo, mas também se, ndo obstante aquela
disponibilizagdo, nenhum contrato de arrendamento vier a ser efectivamente celebrado por
razdes nao imputaveis ao fundo e/ou o imoével adquirido acabar por ser alienado na
sequéncia dessa impossibilidade, dentro dos trés anos subsequentes a entrada em vigor da

nova lei.

38. Assim, quando o 236.%/2 da L 83-C/2013, determina a caducidade dos beneficios, no caso
de o imovel adquirido, apesar de disponibilizado para arrendamento habitacional, ndo vir a
ser efectivamente arrendado dentro de determinado prazo por razdes ndo imputaveis ao
fundo e/ou acabar por ser por essa razdo alienado de modo a minimizar eventuais prejuizos

decorrentes da impossibilidade da sua rentabilizagdo a lei nova transfere para os fundos o
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risco inerente ao funcionamento do mercado em termos que ndo sé ndo tinham paralelo no
dominio da lei antiga como ndo eram, em face dos que ai se previam, de modo algum
antecipaveis, pelo que a aplicagdo retroactiva desta norma frusta as expectativas legitimas
dos fundos imobilidrios na manutencdo do regime fiscal em vigor a data de aquisicdo dos
imoveis, pelo que, ndo havendo qualquer interesse constitucionalmente protegido que
justifique a lesdo da confianga dos fundos imobiliarios, sera forgoso concluir pela

inconstitucionalidade da referida norma, por violagdo do principio da tutela da confianca.

39. Dai que o Tribunal Constitucional tenha julgado inconstitucional a tributagdo assente
neste aditamento (L 83-C/2013, de 31.12) e neste regime transitorio (art. 236.°/2 da aludida
Lei), por violar o art. 103.°/3 da CRP e do principio da tutela da confianca juridica, uma
vez que os n.”* 14 a 16 do art. 8.° do Regime dos FIIAH vem alargar o espectro da
incidéncia do IMT e IS, ao impor novos requisitos necessarios a concessao das isengdes,

que s6 deverdo ter reflexo nas aquisi¢des de imoveis a partir de 01.01.2014.

40. Quanto as aquisi¢Oes anteriores a 01.01.2014, onde se inclui o caso em aprego, a mera
alienag@o do imovel antes de decorrido o prazo de trés anos contados a partir de 1.1.2014
ndo faz caducar a isencdo, todavia, para estes casos, a consolidacdo do beneficio fiscal
continua a depender do preenchimento das condigdes previstas, nos termos do disposto no
artigo 8.°/7 a) e 8, do Regime juridico aplicavel aos FIIAH, na versdo aprovada pela L 64-
A/2008.

41. A AT tem o poder-dever de exigir ao sujeito passivo prova de que (1) o imodvel foi
efectivamente disponibilizado para arrendamento habitacional ap6s a aquisi¢do e antes da
aliena¢do (ainda que nenhum contrato de arrendamento tivesse sido celebrado por razdes
inerentes ao proprio funcionamento do mercado), ¢ (2) que a alienagdo foi a tUnica

alternativa financeiramente vidvel para a respectiva rentabilizagao.

42. Ora o Fundo ndo produziu tal prova — que lhe cabia, nos termos do art. 74.°/1 LGT — pelo
que o acto de liquidagdo de IMT e juros compensatorios em andlise, bem como o
respectivo despacho de indeferimento ndo merecem qualquer censura, visto que foram

emitidos de acordo com as normas vigentes, ora invocadas, e aplicaveis ao caso concreto.
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II. Saneamento

43. O Tribunal foi regularmente constituido e ¢ competente em razdo da matéria, atenta a
conformagdo do objecto do processo dirigido a anulagdo de actos de # (v. art.”® 2.°¢ 5.° do

RIAT).

44. O pedido de prontincia arbitral ¢ tempestivo, porque apresentado no prazo previsto no art.

10.°, do RJAT.

45. As partes gozam de personalidade e capacidade judiciarias, tém legitimidade e encontram-
se regularmente representadas (v. art.”® 4.° e 10.°/2 do RJAT e art. 1.° da Portaria 112-
A/2011, de 22.3).

46. Nao foram identificadas nulidades ou questdes que obstem ao conhecimento do mérito.

II1. Matéria de facto
Factos provados
47. Os factos relevantes para a decisdo da causa que sao tidos como assentes sao os seguintes:

A. O Fundo, ora requerente, foi constituido, em 19.11.2009, como Fundo de Investimento
Imobiliario para Arrendamento Habitacional (FIIAH), ao abrigo do Regime Especial
aplicavel aos Fundos de Investimento Imobiliario para Arrendamento Habitacional

(REFITAH), aprovado pelos art. 102.°a 104.° da L 64A/2008, de 31.12;

B. No ambito da sua actividade, o Fundo adquiriu em 31,12,2012 o prédio urbano
inscrito sob o artigo matricial n.° ..., frac¢do CE, da freguesia de ..., concelho de Viana
do Castelo, declarando ser destinado a arrendamento para habitagdo permanente, tendo
beneficiado da isengdo de IMT consagrada no REFIIAH para as aquisi¢cdes de prédios
urbanos ou de fracgdes autonomas de prédios urbanos destinados exclusivamente a
arrendamento para habitagdo permanente, ao abrigo do art.® 8.°/7 do Regime Especial

aplicavel aos FIIAH/SIIAH,;
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C. O prédio em causa foi alienado pelo Fundo em 18.11.2014;

D. A referida isencdo caducou nos termos do art. 8.°16 do REFIIAH, aditado pela
alteracdo legislativa introduzida pelo artigo 235.° da L 83C/2013, de 31.12, por ter

sido alienado antes de decorrido o prazo previsto no n.° 14 do referido artigo;

E. Neste ambito, foi o Fundo notificado da liquidagdo de IMT para, no prazo de 30 dias,
efectuar o pagamento do imposto mediante a solicitacdo da correspondente guia para

pagamento;

F. Em 19.12.2016, na sequéncia do pedido efectuado, foi emitida a liquidacdo n.°..., ora

em crise, no montante total de € 14.831,24, que o Fundo pagou integralmente.

G. Em 17.11.2017, o Fundo apresentou um pedido de revisdo oficiosa do referido acto de
liquidacdo de IMT, com fundamento de que o mesmo padece de vicio de ilegalidade,
uma vez que, no seu entender, a aquisicdo em causa encontra-se isenta, por for¢a da

aplicagdo da iseng@o de IMT prevista no art. 1.° do DL 1/87.

H. Notificado, através do oficio da UGC, de 15-02-2022, do projecto de indeferimento e
para, no prazo de 15 dias, exercer, querendo, o seu direito de participagdo, nos termos

e para os efeitos do art.® 60.° da LGT, a Requerente exerceu esse direito;

I. Em 24.3.2022, foi proferido despacho de indeferimento com o fundamento que o DL
1/87 ndo se aplica aos FIIAH, tendo estes um regime especifico ¢ beneficios proprio,

de acordo com a Instrugdo de Servico da DSIMT n.° ..., de 09.09.2019.
J. Em 18.04.2022, a Requerente apresentou o presente pedido de pronuncia arbitral.
Factos nao provados
48. Nao ha factos relevantes para esta decisdo arbitral que ndo se tenham provado.

49. O tribunal formou a sua conviccdo quanto a factualidade provada ou nao provada com

base nos documentos juntos a peticdo e no processo administrativo remetido pela AT.
II1. Matéria de Direito

11.
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50. Determina o art 8.°/7, do regime fiscal especial relativo aos fundos de investimento

imobiliario para arrendamento habitacional (FIIAH) e as sociedades de investimento
imobilidrio para arrendamento habitacional (SIIAH), na sua redaccdo origindria, o
seguinte: Ficam isentos do IMT (a) As aquisicoes de prédios urbanos ou de fracg¢oes
autonomas de prédios urbanos destinados exclusivamente a arrendamento para habita¢do

permanente, pelos fundos de investimento referidos non.° I;

51. Donde, aquisi¢des de prédios urbanos ou de frac¢des autonomas de prédios urbanos, como

sucede no caso em aprego, com os prédios abrangidos pelas liquidacdes de IMT
impugnadas, as mesmas estdo isentas desde que destinados exclusivamente a
arrendamento para habita¢do permanente, o que constitui norma especial relativamente a

isencao.

52. A L 83-C/2013, de 31.12, aditou ao referido artigo 8.° os numeros 14 a 16 com a seguinte

redaccao:

14. Para efeitos do disposto nos n.”* 6 a 8, considera-se que os prédios urbanos sdo
destinados ao arrendamento para habitacdo permanente sempre que sejam objecto de
contrato de arrendamento para habita¢do permanente no prazo de trés anos contados do
momento em que passaram a integrar o patrimonio do fundo, devendo o sujeito passivo
comunicar e fazer prova junto da AT do respectivo arrendamento efectivo, nos 30 dias

subsequentes ao termo do referido prazo.

15. Quando os prédios ndo tenham sido objecto de contrato de arrendamento no prazo
de trés anos previsto no numero anterior, as isengoes previstas nos n.°s 6 a 8 ficam sem
efeito, devendo nesse caso o sujeito passivo solicitar a AT, nos 30 dias subsequentes ao

termo do referido prazo, a liquidagdo do respectivo imposto.

16 Caso os prédios sejam alienados, com excepgdo dos casos previstos no artigo 5.°, ou
caso o FIIAH seja objecto de liquidagdo, antes de decorrido o prazo previsto no n.° 14,
deve o sujeito passivo solicitar igualmente a AT, antes da alienag¢do do prédio ou da

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

53. A L 83-C/2013 veio, ainda, consagrar no seu art. 236.°, o seguinte regime transitorio:

www.caad.org.pt geral@caad.org.pt
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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, o prazo de trés anos previsto no n.° 14 a partir de 1 de Janeiro de 2014.

54. Em face deste quadro legal, a Requerente entende existir uma inconstitucionalidade por
violagdo do artigo 103.%/3 da CRP, por violacdo do principio da ndo retroactividade da lei
fiscal, bem como do principio da confianga dos cidaddos, sustentando que a retroactividade
em causa ¢ auténtica, dada a natureza de imposto de natureza tinica, em que se enquadra o
IMT. Sustenta ainda a violagdo do principio constitucional da protec¢do da confianca dos

cidaddos.

55. A Requerida entende que ndo se verificou a introdugdo de um regime de caducidade do
beneficio ou violacao do principio da ndo retroactividade fiscal. No seu entendimento a lei
nova ndo determinou que os prédios adquiridos anteriormente a 1.1.2014 fossem objecto
de tributagdo em sede de IMT, mas veio apenas densificar o conceito de afectacdo a
arrendamento para habitagdo permanente e as situagdes em que a alienacdo ndo faz caducar

a isencdo.

56. A questdo juridica que cumpre solucionar ¢ a de saber se, a luz do art 236,%/2, da L 83-
C/2013, de 31.12 e dos n.”® 14°, 15° ¢ 16° da L 64-A/2008, de 31.12, na redac¢do conferida
por aquele diploma, a aquisicdo do imdvel em causa, ocorrida antes de 1.1.2014, pode ser
tributada por o imovel ter sido vendido antes de decorrido o prazo de trés anos contados a
partir de 1.1.2014 e, por outro lado, em caso afirmativo, se tal solucdo legal é conforme
com o artigo 103°/3, da CRP, que determina que [n]inguém pode ser obrigado a pagar

impostos (...) que tenham natureza retroactiva (...). E, bem assim, se tal solucdo legal ¢

13.
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conforme com o respeito pelo principio constitucional da proteccdo da confianca dos

cidadaos.

57. Face ao quadro legal transcrito, parece evidente que, num fundo de investimento
imobiliario para arrendamento habitacional, como aquele que se apresenta nos presentes
autos, a partir de 1.1.2014, a venda de um imoével adquirido em ano anterior, que tenha
beneficiado de isencdo por o imodvel ter como destino o arrendamento para habitacdo
permanente e que o venda antes de decorridos 3 anos apds 1.1.2014, fica sujeito a imposto

por forca da lei 83-C/2013, de 31 de Dezembro.

58. No entendimento deste Tribunal arbitral, que segue o entendimento expresso pelo Dr. Rui
Miguel Zeferino Ferreira pelo Dr. Marcolino Pisdo Pedreiro, nas decisdes arbitrais
proferidas nos processos 482/2020-T e 40/2018-T, o facto tributario em causa,
correspondente a aquisicdo da propriedade por parte do Requerente, verificou-se
inteiramente ao abrigo da lei antiga. Na mesma linha de entendimento, ¢ patente que o
facto tributario em causa ¢ sujeito a tributacao face a lei 83-C/2013, de 31,12, mas ndo o

era face a L 64-A/2008, de 31,12, na sua redacgdo originaria.

59. Com efeito, estamos perante um imposto classificado como imposto de obrigacdo Unica,
entendimento em que ambas as partes convergem, pelo que nos ensina a Prof.* Ana Paula
Dourado que nos casos dos impostos de obrigacdo unica a proibicdo da retroatividade
implica o respeito pelos factos tributarios passados, ou seja, a ndo aplica¢do da lei nova a
esses factos, pois a obrigag¢do tributdria nasceu e estd concluida (in Direito Fiscal, Licoes,

2015, Coimbra:Almedina, p. 175).

60. Por outro lado, tal como se sublinha no proc. 40/2018-T, a utilizagdo do vocdbulo
“destinar” expressa a intengdo do sujeito passivo no momento do facto tributdrio e que,
declarada perante a Requerida, legalmente se presume verdadeira face ao art. 75° n° I,
da Lei Geral Tributaria, sem prejuizo da Administragcdo Tributario poder ilidir tal
presungdo nos termos gerais. (...) Salvo o devido respeito por opinido contrdria, ndo
parece que estejamos perante uma condi¢do resolutiva. Efetivamente, como escreve Sd
Gomes “A condi¢do é resolutiva quando a eficacia do facto tributdrio suspende os seus

efeitos pelas verificagcdo dos pressupostos do beneficio fiscal, que é concedido, mas este
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fica, pela verificagdo dos pressupostos da referida condi¢do resolutiva, sujeita a
caducidade, renascendo entdo a obrigacdo tributaria (...)” (Teoria Geral Dos Beneficios
Fiscais, Cadernos de ciéncia e Técnica Fiscal, CEF, Lisboa, 991, pag. 147-148). Ora, na
redacg¢do primitiva do regime ndo foram tipificados os pressupostos da ocorréncia de
hipotética condi¢do resolutiva, nem a lei a estabeleceu. Esta foi, sim, no nosso

entendimento, estabelecida pela Lei 83-C/2013, de 31 de Dezembro.

61. Tenha-se ainda presente os termos do acordao 617/2012, de 19.12.2012 (proc. 150/12), do
Tribunal Constitucional no qual se afirma que o facto gerador da obrigagdo fiscal (...)
ocorre indubitavelmente antes da publica¢do da lei nova, ndo sendo possivel entender que
se esta perante um facto juridico-fiscal complexo de formagdo sucessiva. A aplicag¢do da
nova lei a este facto ocorrido anteriormente a sua aprovagdo envolve, pois, uma
retroactividade auténtica. O que releva, face aos principios constitucionais enunciados,
ndo é o momento de liquida¢do de um imposto, mas sim o momento em que ocorre o acto
que determina o pagamento desse imposto. E esse acto que vai dar origem a constitui¢do
de uma obrigagdo tributdria, pelo que é nessa altura, em obediéncia ao principio da
legalidade, na vertente fundamentada pelo principio da protec¢do da confianga, que se
exige, como medida preventiva, que jd se encontre em vigor a lei que prevé a criagcdo ou o
agravamento desse imposto, de modo a que o cidaddo possa equacionar as consequéncias
fiscais do seu comportamento. (...) Ora, tendo ja ocorrido o facto que deu origem a
obrigacgdo tributdaria posteriormente agravada por lei nova, as razdes que presidiram a
consagragdo da regra de proibi¢do da retroactividade neste dominio estdo integralmente
presentes, uma vez que importa prevenir o risco abstracto de que a lei publicada com
retroac¢do de efeitos provoque agravos financeiros desrazoaveis, pela impossibilidade em
que se encontravam os contribuintes afectados, vinculados a tais factos ja ocorridos, de

prever e prover quanto as suas consequéncias tributarias, determinadas por lei futura.

62. Afigura-se, portanto, que o art. 236.%2, da L 83-C/2013, em conjugacdo com o art. 8.°/16
da L 64-A/2008, na redaccdo da L 83-C/2013, estabelece uma tributacdo retroactiva
(retroactividade auténtica), violadora do art. 103°/3 da CRP, pelo que ndo pode o tribunal

deixar de desaplicar as mesmas, em obediéncia a norma consagrada no art. 204.° da CRP.
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63. De facto, ao adicionar ao pressuposto originariamente previsto para a isen¢ao — destinagao
do imodvel adquirido exclusivamente a arrendamento para habitacdo permanente — 0s novos
pressupostos resultantes do aditamento ao art. 8.° do Regime juridico aplicavel aos FIIAH
dos seus actuais n.* 14 a 16 — a exigéncia de celebragdo efectiva de contrato de
arrendamento para habitagdo ¢ de ndo alienacdo do mesmo dentro de certo prazo —, a
norma do n.° 2 do art. 236.° da Lei n.° 83-C/2013 alcanga ¢ agrava a condigdo resolutiva
aposta ao beneficio, que vinha do passado, originando, com isso, um caso de

retroactividade inauténtica.

64. Apesar de ndao se encontrar sob incidéncia da proibigdo da retroactividade fiscal
consagrada no art. 103.°/3 da Constituicdo — e de ndo ser, por isso, sancionavel de forma
automatica, nos termos em que o sdo as situa¢des de retroactividade auténtica, a norma
constante do art. 236.2 da Lei n.° 83-C/2013 apenas poderd ser considerada
constitucionalmente conforme se, em face dos elementos que integram a relagdo juridico-
tributaria atingida, for de concluir que a aplicagdo da nova disciplina juridica a factos
iniciados sob a vigéncia da lei antiga ¢ compativel com as exigéncias que, em caso de
mutagdo da ordem juridica, o legislador ordinario ¢ obrigado a respeitar por for¢a do

principio da proteccdo da confianga.

65. O principio da tutela da confianca vem sendo densificado na jurisprudéncia constitucional
no sentido de que a sua tutela depende de dois pressupostos: a) a afectagdo de expectativas,
em sentido desfavoravel, sera inadmissivel, quando constitua uma mutagdo da ordem
juridica com que, razoavelmente, os destinatarios das normas dela constantes ndo possam
contar; e ainda b) quando ndo for ditada pela necessidade de salvaguardar direitos ou
interesses constitucionalmente protegidos que devam considerar-se prevalecentes (deve
recorrer-se, aqui, ao principio da proporcionalidade, explicitamente consagrado, a

proposito dos direitos, liberdades e garantias, no art. 18.°/2 da Constituicao.

66. A lesdo da confianca constitucionalmente censuravel pressupde, por forca daquele
primeiro critério, que o Estado (mormente o legislador) tenha encetado comportamentos
capazes de gerar nos destinatarios expectativas de continuidade, que essas expectativas

sejam legitimas, justificadas e fundadas em boas razdes e, por ultimo, que os particulares
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tenham feito planos de vida tendo em conta a perspectiva de continuidade do
comportamento estadual, que possam sair frustrados por mutacdes normativas do

ordenamento com que os destinatarios das normas ndo pudessem razoavelmente contar.

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

arrendamento habitacional.

68. Embora o objectivo ultimo de tal regime fosse dar resposta a situagdo das familias que
haviam deixado de conseguir suportar o empréstimo contraido para financiamento da
aquisicdo dos imodveis em que residiam, permitindo-lhes manterem-se nos prédios
adquiridos, mediante a celebracdo de contratos de arrendamento habitacional, apesar da
respectiva alienag@o aos fundos imobiliarios, o meio escolhido para o alcangar 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 imdveis para aquele
efeito: era através do investimento a realizar pelos fundos imobiliarios, incentivado pelo
conjunto de vantagens fiscais associadas a aquisicao de imoveis para ulterior arrendamento
habitacional, que, na logica subjacente ao regime instituido, tal finalidade seria em

definitivo alcangada.

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

caducidade do beneficio.

70. Incentivados pelo regime fiscal previsto na L 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¢des apenas caducariam se o imovel

adquirido ndo viesse a ser disponibilizado para arrendamento habitacional apds a
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respectiva aquisicdo e ndo também se, ndo obstante essa disponibilizagdo, nenhum contrato
de arrendamento viesse efectivamente a ser celebrado dentro de determinado prazo por
razdes inerentes ao proprio funcionamento do mercado e/ou a frac¢do adquirida acabasse
por ser alienada por auséncia de qualquer outra alternativa financeiramente viavel para a

respectiva rentabilizagdo.

71. 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 aplicagdo retroactiva dos novos pressupostos

da isencdo.

72. Ao determinar a caducidade dos beneficios fiscais no caso de o imével adquirido, apesar
de disponibilizado para arrendamento habitacional, ndo vir a ser efectivamente arrendado
dentro de determinado prazo por razdes ndo imputaveis ao fundo e/ou acabar por ser por
essa razdo alienado de modo a conter ou minorar os prejuizos advenientes da objectiva
impossibilidade da sua rentabilizacdo no ambito do destino legalmente prescrito, a lei nova
transfere para os fundos o risco inerente ao funcionamento do mercado em termos que nao
s6 nao tinham paralelo no dominio da lei antiga como ndo eram, em face dos que ai se

previam, de modo algum antecipaveis.

73. De forma totalmente inovatoria, passou a decorrer do regime aprovado pela lei nova que,
independentemente das razdes que possam ter inviabilizado a efectiva celebragdo do
contrato de arrendamento sobre o imoével, o beneficio fiscal caduca pelo mero facto de tal
contrato ndo chegar a ser efectivamente celebrado e/ou de o imével adquirido ndo ter
permanecido na propriedade do fundo por determinado prazo, apesar da auséncia de
qualquer alternativa financeiramente sustentavel para a sua detenc¢do. Deste tltimo ponto
de vista — que é o que directamente releva no caso sub judice —, decorre da aplicacdo do
novo regime as aquisi¢des realizadas sob a vigéncia da L 64-A/2008 que o fundo
imobiliario, ainda que tenha envidado todos os esforcos para viabilizar a celebragdo de um
contrato de arrendamento sobre o imdvel adquirido, ¢ obrigado, sob pena de extingdo do

beneficio, a manter a propriedade do prédio, suportando todos os encargos respectivos,
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durante os trés anos subsequentes a entrada em vigor da L 83-C/2013, mesmo na

duradoura e persistente impossibilidade de concretizagdo daquele desiderato.

74. Ao originar a caducidade das iseng¢des fiscais previstas no ambito do IMT e do Imposto de
selo por via do aditamento dos novos pressupostos, ndo contemplados na lei vigente a data
da adquisi¢do dos imoveis, a aplicacdo retroactiva das alteragdes introduzidas pela L83-
C/2013 frustra as expectativas legitimamente incutidas nos fundos investidores pelo regime
fiscal em vista (e sob incentivo) do qual tais aquisi¢cdes foram decididas realizar, violando
aquele minimo de certeza e de seguranca que todos os intervenientes no trafego juridico,
ao planearem a sua acc¢do e ao realizarem as suas escolhas, devem poder depositar na

ordem juridica de um Estado de Direito.

75. Nao se descortinando qualquer interesse constitucionalmente protegido cuja salvaguarda
pudesse justificar a lesdo da confianga dos fundos imobiliarios na manuten¢do do regime
fiscal contemporineo do ato de aquisicdio dos imodveis, €& de concluir pela
inconstitucionalidade, por violacdo do principio da tutela da confianga, da norma constante
do art. 236.°/2 da Lei n.° 83-C/2013, de 31.12, em conjugacdo com o art. 8.°/16 do regime
juridico aplicavel aos FIIAH e as SITAH, na versao decorrente da aludida L 83-C/2013, por
dela resultar que os prédios adquiridos na vigéncia da L 64-A/2008, de 31.12, tém de ser
efectivamente arrendados num prazo fixo, sem que possam ser vendidos na hipdtese de o

contrato de arrendamento ndo vir a ser celebrado, sob pena de caducidade da iseng@o.

76. A Requerente veio ainda pedir a restituicdo das quantias indevidamente arrecadadas pela
Requerida bem como o pagamento de juros indemnizatérios que se mostrarem devidos,

nos termos do artigo 43.° da Lei Geral Tributaria.

77. No caso em apreco, ¢ manifesto que, na sequéncia da declaracdo de ilegalidade dos actos
de liquidacdo, é procedente a pretensdo do Requerente a restituicdo por forga dos artigos
24.°/ 1, b), do RJAT e 100.° da LGT, pois tal ¢ essencial para restabelecer a situagdo que

existiria se a ilegalidade em causa nao tivesse sido praticada.

IV. Decisao
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Em face do supra exposto, decide-se

1. Julgar procedente o pedido de declaragdo de ilegalidade do despacho de
indeferimento do pedido de revisdo oficiosa do despacho de liquidagdo de IMT supra

identificado;

2. Condenar a Requerida no pagamento de juros indemnizatorios, calculados nos termos

legais, em conformidade com o peticionado;

3. Condenar a Requerida no pagamento integral das custas do presente processo.

V. Valor do processo

Fixa-se o valor do processo em 14.831,24 € (catorze mil oitocentos e trinta e um euros e
vinte e quatro céntimos) nos termos do disposto no art. 32.° do CPTA e no art. 97.°-A
do CPPT, aplicaveis por forca do disposto no artigo 29.°/1 a) e b), do RJAT, e do

artigo 3.°2, do Regulamento de Custas nos Processos de Arbitragem Tributaria

(RCPAT).

VI. Custas

Nos termos da Tabela I anexa ao RCPAT, as custas sdo no valor de 918 € (novecentos ¢
dezoito euros), a pagar pela Requerida, nos termos dos artigos 12.°/2, e 22.°/4, do

RJAT, e artigo 4.°/5, do RCPAT.

Notifique-se.

Lisboa, 6 de Margo de 2023

O Arbitro
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Rui M. Marrana
Texto elaborado em computador, nos termos do disposto
no art. 131.%5, do CPC, aplicavel por remissdo do art. 29.%1 e), do RJAT.
A redac¢do da presente decisdo rege-se pela ortografia anterior ao Acordo Ortogrdfico de

1990.
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