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CAAD: Arbitragem Tributaria
Processo n.°;: 53/2023-T

Tema: IMT; IS; IMI; Regime Fiscal dos Fundos de Investimento Imobiliario para

Arrendamento Habitacional (FIIAH).

SUMARIO: As isencdes fiscais dos n.%s 6 (IMI), 7 (IMT) e 8 (IS) do artigo 8.° do regime
juridico dos FIIAH, na sua redacdo original, derivada da Lei n.° 64-A/2008, de 31 de Dezembro
(LOE 2009), devem ser interpretadas no sentido de que estdo sujeitas a condi¢édo resolutiva de
efectiva destinacdo do imdvel a arrendamento para habitacdo permanente, ficando aqueles
beneficios fiscais sem efeito se o imovel vier a ser alienado sem ter sido arrendado ou sem que

0 Ministro das Financgas autorize a sua alienacao.

*kx

DECISAO ARBITRAL

1. Relatério

A...- SGOIC, S.A,, sociedade com sede naRua ..., no ..., ...- ... Lisboa, com o nimero Gnico de
matricula e de pessoa coletiva ..., que incorporou por fusdo a sociedade B...- SGOIC, S.A
entidade gestora do C...— FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO PARA
ARRENDAMENTO HABITACIONAL (LIQUIDADO), titular do nimero de identificacdo
fiscal ..., apresentou pedido de pronincia arbitral ao abrigo do Decreto-Lei n.° 10/2011, de 20
de Janeiro (Regime Juridico da Arbitragem em Matéria Tributaria, doravante “RJAT”), tendo
em vista a declaracdo de ilegalidade dos atos tributarios consubstanciados nos atos de
liquidacdo de Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Iméveis (IMT) e juros
compensatorios, referentes a propriedade dos prédios urbanos no montante total de € 53.122,44,
referente aos anos de 2012 e 2013, nos atos tributarios de liquidacdo do Imposto do Selo (IS) e

juros compensatorios no montante total de € 8.900,23, relativo ao ano de 2012 e 2013, ¢ a
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declaragdo de ilegalidade do ato tributario consubstanciado na liquidag&o adicional de Imposto
Municipal sobre Imdveis (IMI) n.° 2013..., datada de 16.09.2021, referente ao ano de 2013, no
montante total a pagar de € 8.249,26.

E Requerida a AUTORIDADE TRIBUTARIA E ADUANEIRA, (AT):

1.1. Do objeto do Processo e valor do processo

Nos presentes autos as liquidacGes oficiosas contestadas pela Requerente sdo as seguintes:

- A liquidagao de IMI com 2013... de 16-09-2021 relativa aos imoveis situados no Municipio
de Albufeira no montante de 8.249,15, com data limite de pagamento: novembro de 2022;

- As liquidacgdes de IMT e IS notificadas:

Pelo oficio n.°..., 29-09-2022, do SF de Lagos:

- Liquidacao de IMT e respetivos juros compensatorios n.°..., de 19-10-2022, no valor total de
€ 9.802,89 (sendo de imposto € 8.426,88 ¢ de juros € 1.376,01);

- Liquidagao de IS e respetivos juros compensatérios n.° ..., de 19-10-2022, no valor total de €
2.205,59 (sendo de imposto € 1.896,00 e de juros € 309,59);

referentes a aquisicdo pelo “Fundo”, em 14-11-2012, da fracdo autbnoma designada pela letra
“AH” do prédio urbano inscrito na respetiva matriz sob o n.° U-... da freguesia de ..., concelho
de Lagos.

Pelo oficio n.°..., 29-09-2022, do SF de Lagos:

- Liquidacao de IMT e respetivos juros compensatorios n.°..., de 19-10-2022, no valor total de
€ 38.681,27 (sendo de imposto € 34.080,00 e de juros € 4.601,27);

- Liquidagao de IS e respetivos juros compensatorios n.° ..., de 19-10-2022, no valor total de €
5.157,50 (sendo de imposto € 4.544,00 e de juros € 613,50), referente a Declaracdo/Modelo 1,
com o Reg. n.° 2022/..., de 19-10-2022, referentes a aquisi¢do pelo “Fundo”, em 23-12-2013,
do prédio urbano inscrito na respetiva matriz sob o n.° U-... da freguesia da..., concelho de
Lagos.

- Pelo oficio n.°..., 29-09-2022, do SF de Lagos:

- Liquidag&o de IMT e respetivos juros compensatorios n.° ..., de 19-10-2022, no valor total de
€ 4.638,28 (sendo de imposto € 4.296,88 e de juros € 341,40);
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- Liquidac&o de IS e respetivos juros compensatorios n.° ..., de 19-10-2022, no valor total de €
1.537,14 (sendo de imposto € 1.424,00 e de juros € 113,14); referentes a aquisicdo pelo
“Fundo”, em 20-09-2013, da fra¢do auténoma designada pela letra “A” do predio urbano

inscrito na respetiva matriz sob o n.° U-... da freguesia de ..., concelho de Lagos.

1.2. Da legitimidade processual

O pedido de pronuncia arbitral sub judice respeita a atos tributarios de IMT, IS e IMI, acima
melhor identificados, nos termos dos quais figura como sujeito passivo o C...— Fundo de
Investimento Imobiliarios Fechado para Arrendamento Habitacional (doravante designado por
“Fundo C...”), o qual foi constituido a 06-06-2012 e era representado e gerido pela sociedade
B...— Sociedade Gestora de Fundos de Investimento, SGOIC, S.A. (doravante designada por
“B...”).

Por escritura pablica lavrada a 06-04-2017, o Fundo C... foi dissolvido e liquidado.

A B... foi incorporada, por fuséo, na sociedade A..., SGOIC, S.A. no decurso do ano de 2020
(cf. doc. n.°1).

O Fundo encontrava-se extinto a data da emissao dos atos tributarios.

Assim, na qualidade de sucessora universal nos direitos e obrigac6es da sociedade incorporada,
a Requerente assume a posi¢do processual da B... deduzindo, para o efeito, o presente pedido

de prondncia arbitral.

1.3. Da cumulacéo de pedidos

Nos presentes autos estdo em causa a legalidade dos atos tributarios de IMT, IS e IMI referentes
a 2012 e 2013 resultantes da agao de inspec¢do tributaria interna, sob a ordens de servico n.% Ol
2018..., 2018..., 2018... e 2018..., a esfera do Fundo C..., por caducidade das isencGes de IMT,
IS e IMI aplicadas por forca do Regime Juridico aplicavel aos Fundos de Investimento
Imobiliarios para Arrendamento Habitacional (FIIAH) e sociedades de investimento
imobilidrio para arrendamento habitacional (SIIAH), previsto e aprovado pela Lei n.° 64-
AJ2008, de 31 de dezembro (Lei do Orgamento do Estado para 2009).
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Nos termos do artigo 3.2, n° 1 do RJAT, é admissivel a cumulagdo de pedidos quando “(...) a
procedéncia dos pedidos dependa essencialmente da aprecia¢éo das mesmas circunstancias de
facto e da interpretagdo e aplica¢do dos mesmos principios ou regras de direito”.

No caso sub judice, verificam-se 0s pressupostos exigidos no supracitado preceito legal para a
cumulacdo de pedidos por os atos tributérios de IMT, IS e IMI em questdo tém como suporte a
mesma base factual e de direito estao.

1.4. Tramitacédo Processual

O pedido de constituicdo do Tribunal Arbitral, apresentado em 27-01-2023, foi aceite pelo
Presidente do CAAD e automaticamente notificado a Requerente e a Requerida Autoridade
Tributaria e Aduaneira.

A Requerente ndo procedeu a nomeacao de arbitro, pelo que, ao abrigo do disposto no n.° 1 do
artigo 6.° e na alinea b) do n.° 1 do artigo 11.° do RJAT, o Conselho Deontolégico designou 0s
ora signatéarios como arbitros do Tribunal Arbitral Coletivo, que comunicaram a aceitagdo do
encargo no prazo aplicavel.

Em 15-03-2023, as partes foram devidamente notificadas dessa designacéo, e ndo manifestaram
vontade de a recusar, nos termos do artigo 11.°, n.° 1, alineas a) e b), do RJAT, e dos artigos 6.°
e 7.° do Codigo Deontoldgico.

O Tribunal Arbitral Coletivo foi constituido em 03-04-2023, a face do preceituado nos artigos
2.°,n.°1, alineas a), e 10.°, n.° 1, do RJAT, para apreciar e decidir o objeto do presente litigio.
A 10-05-2023 a Requerida apresentou a sua resposta, com defesa por impugnacao, e juntou o

processo administrativo.

2. Saneamento

O Tribunal arbitral foi regularmente constituido e € materialmente competente, como se dispbe
no artigo 2.%,n.° 1, al. a) e 4., ambos do RJAT.

As partes gozam de personalidade e capacidade judiciarias, sdo legitimas e estdo representadas
(artigos. 4.°e 10.%, n.° 2, do mesmo diploma e artigo 1.° a 3.° da Portaria n.° 112-A/2011, de 22
de marco).

O processo nao enferma de nulidades.
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Assim, ndo ha qualquer obstaculo a apreciagdo da causa

3. Matéria de Facto

3.1. Factos provados

Com relevancia para a apreciacdo das questdes suscitadas, o Tribunal d& como provado os
seguintes factos:

a) O Fundo C... era um fundo de investimento imobiliario fechado para arrendamento
habitacional, de subscricdo particular, o qual foi constituido a 06-06-2012 e era representado e
gerido pela sociedade B...— Sociedade Gestora de Fundos de Investimento, incorporada por
fuséo na esfera da Requerente.

b) Em 2012 e 2013, o “Fundo C...” adquiriu os imoveis a seguir identificados, tendo
beneficiado das isencbes de IMT e IS consagradas no REFIIAH para as aquisicdes de prédios
urbanos ou de fracbes autbnomas de prédios urbanos destinados exclusivamente a
arrendamento para habitacdo permanente, ao abrigo dos n.os 7 e 8 do artigo 8.° do Regime
Especial aplicavel aos FIIAH/SIIAH:

- a fragdo autonoma designada pela letra “AH” do prédio urbano inscrito na respetiva matriz da
freguesia de ..., concelho de Lagos sob o art.° ... (atual artigo n.° U-... da freguesia de ...,
concelho de Lagos), destinada a habitacdo, adquirida em 14-11-2012, ao Banco D..., SA.

- 0 prédio urbano inscrito na respetiva matriz da freguesia da ..., concelho de Lagos, sob o artigo
n.° ... (atual artigo n.° U-... da freguesia da ..., concelho de Lagos), destinado a habitacao,
adquirido em 23-12-2013, ao Banco D..., SA.

- a fragdo autonoma designada pela letra “A” do prédio urbano inscrito na respetiva matriz da
freguesia de ..., concelho de Lagos sob o artigo n.° ... (atual artigo n.° U-... da freguesia de ...,
concelho de Lagos), destinada a habitacdo, adquirida em 20- 09-2013, ao Banco D..., SA.

C) As referidas aquisicOes beneficiaram de isencdo de IMT e de Imposto do Selo (Verba
1.1 da TGIS) nos termos do n.° 8 do artigo 114.° da Lei 64-A/2008, de 31/12, alterada pela Lei
83.0-C/2013, de 31/12.

d) No decurso do ano de 2018, teve lugar uma a¢ao inspetiva interna, efetuada em
cumprimento das ordens de servigo Ol 2018..., 2018..., 2018..., 2018... e 2018..., realizada pelos
servigos de inspecdo da Direcédo de Financas de Lisboa.
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e) O objetivo da acdo inspetiva consistiu no controlo interno, de ambito parcial,
relativamente aos exercicios de 2012 a 2016, da isencdo do IMT, IS e IMI, das aquisi¢Bes de
prédios urbanos ou de fracbes autdbnomas de prédios urbanos destinados exclusivamente a
arrendamento para habitacdo permanente e da isencdo de IMI desses imdveis, propriedade dos
fundos de investimento imobiliario para arrendamento habitacional (FIIAH), nos termos da Lei
n° 64- A/2008, de 31 de dezembro, alterada pelos artigos 235.° e 236.° da Lei n° 83-C/2013, de
31 de dezembro, nomeadamente nos termos dos nos. 14, 15 e 16 do artigo 8° do Regime especial
aplicavel aos FIIAH, aprovado pelos artigos 102.° a 104.° da Lei n°® 64-A/2008, assim como da
regulamentacdo dos termos e critérios a que estdo sujeitas as transmissdes dos imoveis ao fundo,
a determinacdo do valor da renda, a atualizacdo do preco do imdvel e o direito de opcdo de
compra, constantes da Portaria n® 1553-A/2008, de 31 de dezembro;

f) Em 7 de janeiro de 2019, os servicos de inspecdo notificaram a Requerente do relatorio
de inspecdo tributéria.

s)) A Requerente foi notificada dos atos tributarios consubstanciados nas liquidagdes de
IMT, IS e IMI referentes a propriedade dos prédios urbanos:

Pelo oficio n.° ..., 29-09-2022, do SF de Lagos:

- Liquidag&o de IMT e respetivos juros compensatorios n.° ..., de 19-10-2022, no valor total de
€ 9.802,89 (sendo de imposto € 8.426,88 e de juros € 1.376,01);

- Liquidacéo de IS e respetivos juros compensatorios n.C..., de 19-10-2022, no valor total de €
2.205,59 (sendo de imposto € 1.896,00 e de juros € 309,59);

referentes a aquisi¢do pelo “Fundo”, em 14-11-2012, da fracdo autbnoma designada pela letra
“AH” do prédio urbano inscrito na respetiva matriz sob o n.° U-... da freguesia de..., concelho

de Lagos.

Por oficio n.°..., 29-09-2022, do SF de Lagos:

- Liquidag&o de IMT e respetivos juros compensatorios n.°..., de 19-10-2022, no valor total de
€ 38.681,27 (sendo de imposto € 34.080,00 e de juros € 4.601,27);

- Liquidacéo de IS e respetivos juros compensatorios n.C..., de 19-10-2022, no valor total de €
5.157,50 (sendo de imposto € 4.544,00 e de juros € 613,50), referente a Declaragdo/Modelo 1,
com o Reg. n.° 2022/..., de 19-10-2022, referentes a aquisi¢do pelo “Fundo”, em 23-12-2013,
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do prédio urbano inscrito na respetiva matriz sob o n.° U-... da freguesia da ..., concelho de
Lagos.

Por oficio n.° ..., 29-09-2022, do SF de Lagos:

- Liquidagao de IMT e respetivos juros compensatdrios n.°..., de 19-10-2022, no valor total de
€ 4.638,28 (sendo de imposto € 4.296,88 ¢ de juros € 341,40);

- Liquidagao de IS e respetivos juros compensatorios n.° ..., de 19-10-2022, no valor total de €
1.537,14 (sendo de imposto € 1.424,00 e de juros € 113,14); referentes a aquisi¢ao pelo
“Fundo”, em 20-09-2013, da fracdo autonoma designada pela letra “A” do prédio urbano
inscrito na respetiva matriz sob o n.° U-... da freguesia de ..., concelho de Lagos.

h) Em 19-10-2022 a Requerente procedeu ao pagamento voluntario do imposto no valor
de € 31 590,66; (cftr. docs. 8, 9 e 10 juntos com o PPA).

3.2. Factos néo provados
N&o hé factos relevantes para esta Decisdo Arbitral que ndo se tenham provado.

3.3. Fundamentacao da matéria de facto

O Tribunal ndo tem o dever de se pronunciar sobre toda a matéria de facto alegada, mas antes
selecionar a que interessa a decisdo, tendo em conta a causa de pedir que suporta o pedido
formulado pelo autor, e decidir se a considera provada ou ndo provada, conforme artigos 123.°,
n.° 2, do CPPT e artigo 607.°, n.° 3 do CPC, aplicaveis por forca do artigo 29.°, n.° 1, alineas a)
e), do RJAT.

Tendo em conta o principio da livre apreciacdo da prova, o Tribunal deve basear a sua decisao
em relacdo as provas produzidas, na sua intima convic¢do, formada a partir do exame e
avaliacdo que faz dos meios de prova trazidos ao processo e de acordo com a sua experiéncia
de vida e de conhecimento das pessoas e da envolvéncia.

Assim, e tendo em consideracéo as posi¢cdes assumidas pelas Partes, como prevé o artigo 110.°
do CPPT, relativa a prova documental produzida, consideraram-se provados, com relevo para

a decisdo, os factos supra elencados.

4. Posicao das Partes
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4.1. Posicao da Requerente

Sobre a incoeréncia de fundamentagdo dos atos face ao relatorio de inspecéo tributaria no PPA
a Requerente alega que:

“Por referéncia aos atos de liquidacédo do IMT e do IS emitidos por Oficios do Servico de
Financas de Lagos datados de 29.09.2022, a fundamentacio de facto e de direito ndo é
coincidente com a fundamentacdo de facto e de direito expressa no Relatério de Inspe¢cao
Tributaria.

A este titulo, recorde-se que, as correcdes ao IMT, IS e IMI efetuadas pelo Relatorio de
Inspec¢ao Tributdria tém como fundamento o facto o Fundo ter beneficiado indevidamente das
isencOes de IMT, IS e IMI, ao abrigo do Regime Juridico do FIIAH, uma vez que esse Fundo
havia adquirido todos os seus imdveis a uma Unica entidade — o Banco D..., S.A. — ndo
cumprindo, alegadamente, o pressuposto primordial da lei referente ao desagravamento dos
encargos das familias no contexto dos mercados financeiros nos anos da crise.

A este argumento acresce o facto de os servicos de inspecdo tributaria entenderam que a mera
intencdo de destinar os prédios a arrendamento, sem a sua efetivacédo, ndo era suficiente para
manter em vigor a isencdo do IMT, IS e IMLI.

Assim, com base na interpretacdo do preambulo da Portaria n.° 1553-A/2008, de 31 de
dezembro, do Relatério do Orcamento do Estado para 2009 e do artigo 5% do Regime juridico
dos FIIAH, entendeu a administragdo tributdria que ngo estariam, alegadamente, reunidos os
pressupostos para o Fundo beneficiar das aludidas isenc¢éo.

Ora, se ¢ verdade que os atos de liquidacao, supra identificados, remetem para o Relatorio de
Inspe¢ao Tributaria, ndo menos verdade ¢ o facto de comportarem uma fundamentacéo, de
direito, acrescida e distinta da fundamentacéo aduzida no aludido relatorio.

Alias, a fundamentacdo, de direito, invocada pelo servi¢o de finangas nos supra identificados
Oficios ¢ precisamente aquela que os servicos de inspecdo tributaria pretendem afastar, na
medida em que os servicos defendem que, anteriormente a alteracéo legislativa, decorria do
regime juridico a obrigacdo de arrendamento (sem necessidade de ser observado um
determinado prazo legal para o efeito.

Ora, a contradicao de fundamentacgéo equivale a falta de fundamentacéo do ato tributério que

determina a sua anulagéo.
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Do vicio da fundamentacdo da liquidacdo do IMI de 2013 por falta de identificacdo dos
imoveis

A Requerente alega que: “Da andlise do teor a liquidacdo de IMI, melhor identificada no
introito, ndo sdo identificados os imovel em causa, apenas o codigo do municipio a que respeita
o0 imdvel, assim como também n&o ¢ identificado o valor patrimonial, a taxa ou qualquer outro
tipo de informac&o que permita ao sujeito passivo avaliar a liquidacéo e a forma de célculo.
Contudo, o ato de tributacdo ora contestado, corporizado no ato de liquidacéo em crise, é
claramente insuficiente quanto a necessaria fundamentacdo, de facto, pois ndo permite
conhecer na integra a relagéo entre a incidéncia adicional do IMI e os imdveis em causa ou 0s
seus valores patrimoniais tributarias e taxas aplicaveis.

Alias, ndo é possivel a Requerente apurar, sequer, qual o valor da coleta que serviu de base a
guantificacdo do imposto em causa, ndo sendo explicitados os célculos que conduzem ao
apuramento do valor de imposto devido.

E ndo se diga que o facto de a administragao tributdria no proprio ato de liquidagdo indicar
que a relagao completa dos iméveis segue em documento separado é suficiente para considerar
cumprido o dever de fundamentacao do ato, porquanto as informagoes relativas a
quantificacao do IMI para cada prédio deverdo ser expressas no proprio ato, dele devendo ser
contempordneas.

Mas mesmo que assim se considerasse, cumpre salientar que, no caso em apreco, essa relacdo
completa de iméveis nunca foi remetida ao contribuinte.

Assim, da doutrina e jurisprudéncia supra citada e das consideragdes tecidas, conclui-se que
0s ato tributdrio aqui em apreco esta inquinado de vicio de forma, nos termos do disposto no
artigo 268.°, n.° 3, da Constituicdo da Republica Portuguesa e artigo 77.° da LGT, razdo pela
qgual deve ser anulado em conformidade, de acordo com o artigo 163.° do Codigo de
Procedimento Administrativo”.

Sobre a ilegalidade das correcdes do IMT e IS efetuadas pelos servicos de inspecao tributaria
- Da erroénea interpretacdo do Regime Juridico dos FIIAH e a violagdo do principio da
legalidade e da confianca juridica

A Requerente defende, em suma, que:
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“Em face da fundamentacao aduzida no relat6rio de inspe¢do tributaria, as corregoes ao IMT,
IS e IMI efetuadas pelos servigos de inspe¢ao tributdria s@o ilegais, devendo, por tal, serem
anulados os atos de liquidagdo sub judice

Os servicos de inspecgao tributdria, apos andlise das amostras das escrituras publicas de
compra e venda dos imoveis celebradas pelo Fundo C..., concluem que todos 0s imaoveis foram
alienados por uma unica sociedade — o Banco D..., S.A..

Na otica dos servigos de inspe¢ao tributdria “Este facto revela que existiu a consciéncia e a
vontade propria de as aquisicoes estarem a ser efetuadas nao a familias oneradas com as
prestacoes dos empréstimos a habitaggo, mas sim ao BANCO D...,, S A, que também ¢ o
depositario dos ativos do FUNDO e a entidade comercializadora responsavel pela colocagao
das unidades de participa¢do do FUNDO junto dos investidores Partindo desta observagao e
baseados no Relatorio do Or¢amento do Estado de 2009, na Portaria n.° 1553-A/2008, de 31
de dezembro e no artigo 5.° do Regime Juridico dos FI1AH, os servigos de inspe¢ao tributdria
defendem que as isen¢oes ao IMT, IS e IMI, aplicadas aquando da aquisi¢ao e manutengao dos
imoveis pelo Fundo, caducaram uma vez que nao foram observados o0s pressupostos
primordiais da lei, nomeadamente a aquisicao dos imoveis as familias oneradas com
prestagoes dos empreéstimos a habitagao.

De acordo com a aludida alinea a), do n.° 7, do artigo 8.° deste regime, o Fundo pode beneficiar
da isen¢ao do IMT na condig¢ao de o prédio urbano ou fragdo autonoma do prédio urbano se
destinar exclusivamente ao arrendamento para habitacao permanente.

De igual modo, quanto a iseng@o de IS prevista no artigo 7.2, n.° 8 do mesmo diploma, o
legislador exige que os atos praticados tém de estar conexos com a transmissao dos prédios
urbanos destinados a habita¢do permanente que ocorra por for¢a da conversao do direito de
propriedade desses imoveis num direito de arrendamento sobre 0s mesmos, bem como com o
exercicio da opgdo de compra previsto no n.° 3, do artigo 5.° do aludido regime, ndo sendo, de
todo, imperativo que se observe a prorrogativa do exercicio da op¢ao de compra.

Por outro lado, e analisado o regime juridico dos FIIAH, nomeadamente o artigo 8.°, ndo se
logra atingir a conclusdo que a administragao tributdria pretende alcangar, porquanto a lei
nao exige que, para beneficiar das isengoes de IMT e IS, o Fundo tenha de adquirir os imoveis

a familias oneradas com prestacaes dos empréstimos a habita¢ao.
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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¢ées de
IMT, IS e IMI, os Fundos deverao adquirir 0os imoveis a pessoas singulares excluindo quaisquer
outras entidades alienantes.

Mais ainda, o facto de os contratos de arrendamento para habitagao celebrados entre o Fundo
e os arrendatdrios preverem uma cldusula segundo a qual nao ¢é aplicado o disposto no artigo
5.° do regime juridico dos FIIAH, em nada influi com a observdncia dos requisitos previstos
na lei para o beneficio da isengao de IMT, IS e IMI.

Com efeito, o artigo 5.° do aludido regime consagra a possibilidade aos mutuarios de contratos
de crédito a habitagdo de celebrarem com a entidade gestora do fundo um contrato de
arrendamento com direito a op¢dao de compra do imével, ao fundo, suscetivel de ser exercido
até 31 de dezembro de 2020 (cf. artigo 5.2, n.° 3 do regime juridico dos FIIAH).

a interpretagdo da administragao tributdria assente no relatorio de inspegdo tributdria, e que
justifica os atos tributdrios em apreco, é violadora dos principios da legalidade, na vertente da
tipicidade, 7nsito nos artigos 103.2, n.° 2 e 3 e 165.%, n.° 1, alinea a) da CRP.

Em face do exposto, ndo existe 0 minimo suporte na letra da lei para o entendimento da
administragao tributdria, com base no qual foram emitidos os atos tributarios contestados, de
que o Fundo C..., ao ter adquirido a totalidade de im¢veis ao Banco D..., nao 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.

Em primeiro lugar, cumpre sublinhar que, ao contrdrio do que pretendem os servi¢os de
inspe¢do tributaria demonstrar, houve, efetivamente, a celebragdo de contratos de
arrendamento sobre alguns iméveis destinados a habita¢do permanente.

Nos restantes casos em que ngo foi possivel arrendar os imdveis, também nao colhe o
argumento dos servigos de inspegao tributdria, nao se justificando, assim, a considera¢do da
caducidade das isen¢aes do IMT, IS e IMI e por consequéncia a emissao dos atos de liquidagao

sub judice.

Conforme ja analisado no capitulo anterior, o disposto nos n.% 6 a 8 do regime juridico dos
FIIAH isenta de IMT, IS e IMI as operacgoes e atos associados a aquisicao de imoveis

“destinados exclusivamente a arrendamento para habita¢do permanente”.
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Ora, também no caso em apre¢o, os imgveis detidos pelo Fundo C... estavam disponiveis para
arrendamento habitacional, nao tendo a entidade geradora do Fundo, a data da sua aquisi¢ao
(2012 e 2013), ponderado outro destino que ndo fosse a celebracao de contratos de
arrendamento.

Alids, o objeto do Fundo era precisamente a aquisi¢ao dos imoveis com a unica finalidade de
celebrar contratos de arrendamento habitacional.

Contudo, e por impossibilidades alheias a entidade gestora do Fundo, néo foi possivel arrendar
0S imoveis em apreco, nao obstante os deliberados esforgos nesse sentido.

Efetivamente, o facto de a entidade gestora do Fundo C... n@o conseguir celebrar contratos de
arrendamento levou a que este tivesse de alienar os mesmos, por forma a conseguir rentabilizar
e até recuperar o investimento — algo que, nos anos de 2012 e 2013 ndo era, de todo, o objetivo.
Assim, a alienagdo dos iméveis nos anos de 2014 e 2015 apenas ocorreu por estrita necessidade
de recuperar o investimento realizado nos anos de 2012 e 2013, e cujas intengoes acabaram
por se frustrar.

Na verdade, a consequéncia juridica e sangdo pela falta de efetivagdo do arrendamento destes

imoveis passou a estar prevista apss a entrada em vigor do artigo 236.° da Lei n.° 83-C/2013,

de 31 de dezembro, conforme n.oS 14, 15 e 16 do artigo 8.° do aludido regime, nos termos da
qual consagrou, expressamente, a fixa¢ao de um prazo de trés anos para a efetivagao do
arrendamento, com a cominagdo que, caso tal nao sucedesse, as isengoes em sede de IMI, IMT
e IS ficariam sem efeito.

Neste contexto, sé apos a entrada em vigor da Lei n.° 83-C/2013, de 31 de dezembro — que se
diga, tem um cunho inovador uma vez que impoe consequéncias ao incumprimento dos
requisitos num determinado hiato temporal que nao se encontravam estabelecidas na redagao
original do artigo 8.° do aludido regime — é possivel considerar que o legislador introduziu um

requisito que obrigava a necessidade de efetivar o arrendamento do imovel.

Apenas e s6 com a introdugao dos n.o® 14, 15 e 16 do artigo 8.° do regime, aditado pelo artigo
236.° da Lei n.° 83-C/2013, de 31 de dezembro, passou a existir, expressamente, uma

cominagdo para a falta de efetivagao do arrendamento dos imgveis por parte dos Fundos, mas
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que, ainda assim, nao comporta qualquer obrigacao de apresenta¢do de pedido de autoriza¢ao
ao Ministro das Financas antes de ser conferido outro destino ao imovel.

Por outro lado, cumpre salientar que, se é notério que a interpretagao do artigo 8.° efetuada
pelos servigos inspe¢do tributdria nao teve por base a nova redagao conferida pelo artigo 236.°
da Lei n.° 83-C/2013, de 31 de dezembro, n@o menos notorio ¢ o facto de tal interpretacao
conduzir a mesma interpretacao julgada inconstitucional pelo Tribunal Constitucional, por
violagao do principio da tutela da confian¢a juridica.

No caso em apreco ¢ manifesta a violagao do principio da protecao da confianga juridica,
insito no artigo 2.° da CRP, quando a interpretagao do artigo 8.°, n.° 6 a 8 do regime juridico
dos FIIAH, na redagao original e vigente a data dos factos, conduz ao entendimento segundo
o0 qual para beneficiar das isen¢aes de IMT, IS e IMI ¢ necessario verificar a efetivagao do
arrendamento habitacional proprio e permanente dos iméveis adquiridos pelo Fundo, nao
bastando a sua disponibiliza¢do no mercado para o seu arrendamento, e tém de ter em conta
as normais circunstancias do mercado, considerando o risco normal da atividade economica.
De facto, a interpretacao geradora das caducidades das isengoes de IMT e IS em causa,
baseada na aplicacao de novos pressupostos legais nao contemplados na lei vigente a data da
adquisi¢ao dos iméveis e que apenas foram expressamente consagrados em lei posterior (Leli
n. 83-C/2013, de 31 de dezembro), frustra as expectativas legitimamente incutidas nos fundos
pelo regime fiscal a data dos factos.

Em face de todo o que fica exposto, conclui-se que as decisaes de indeferimento da reclamagao
graciosa e 0s atos tributdrios consubstanciados nas liquidagées de IMT e IS e em causa
carecem de base legal, sendo ilegais, o que tem como consequéncia a anulagdo das mesmas.”
Da ilegalidade das liquidagédes de juros compensatérios

Sem prejuizo do acima exposto, e sem conceder quanto aos vicios acima invocados, enferma
também a liquida¢ao de juros compensatérios, de manifesta ilegalidade.

Com efeito, ndo estao verificados os pressupostos para a sua liquida¢do previstos no artigo
35.°da LGT.

Resulta da citada norma que haverd lugar a liquidagao de juros compensatorios quando exista

um retardamento da liquidagdo do imposto ou da entrega de imposto a reter no ambito de
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substituicao tributdria e, para além disso, esse retardamento for imputavel ao sujeito passivo,
isto ¢, carece de culpa por parte do contribuinte.

Com efeito, nao existiu retardamento de IMT, de IS e de IMI porquanto a respetiva liquida¢ao
emitida pela administracao tributdria ¢é ilegal, nao se podendo considerar a existéncia da
isen¢ao daquele imposto (como demonstrado supra).

E também nao existiu culpa, pois n@o merece qualquer censurabilidade a conduta da entidade
gestora do Fundo ou da Requerente.

Neste contexto e em face de todo o exposto, deve ser declarada a ilegalidade da respetiva
liquidagao de juros compensatorios, com a consequente anulagao da mesma.

Do pagamento voluntario e dos juros indemnizatérios

Relativamente aos juros indemnizatdrios defende a Requerente que:

“Ndo obstante a plena convic¢ao da ilegalidade das liquidag¢aes de IMT, IS e IMI sub judice,
a Requerente procedeu ao seu pagamento.

Deste modo, procedendo a presente reclamagao graciosa, como nao podera deixar de ser

decidido, deve a Requerente ser reembolsada dos montantes indevidamente pagos.

4.2. Posicéo da Requerida

A Autoridade Tributéria, na Resposta, defende a legalidade dos atos tributarios praticados,
alegando, em sintese, o seguinte:

Sobre a incoeréncia de fundamentacdo dos atos face ao relatério de inspecéo tributaria no
PPA

“Alega relativamente aos atos de liquidagdo do IMT, emitidos por Oficios do Servigo de
Financas de Lagos com 0s n.os ..., ... € ..., datados de 29.09.2022, que a fundamenta¢do de
facto e de direito nao ¢ coincidente com a fundamentagdo de facto e de direito expressa no
Relatorio de Inspe¢ao Tributdria, facto esse que equivale a falta de fundamentag@o do ato
tributario que determina a sua anulagao.

A contradi¢ao a que a Requerente alude sempre seria uma inexactida@o suprivel em face
daquela que ¢, efectivamente, a fundamentag¢do do ato em crise.

Atenta a exigéncia legal de fundamenta¢ado, e em face da situagao concreta ora em andlise,

entende-se que basta atentar a fundamentagao constante do relatério de inspecgao tributaria,
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para a qual a notificagao efetivamente remete, para se perceber que a mesma é congruente
com a corregao efetuada e se mostra suficientemente clara e percetivel a qualquer
administrado, normalmente diligente, que com ela se confronte.

In casu, ¢ manifesto que foi dado a Requerente um conhecimento claro da motivacdo da
liquidacdo, de modo a permitir que fizesse uma opg¢ao consciente entre a aceitacdo da
legalidade do ato ou a sua impugnacdo, como se constata através do presente pedido de
pronuncia do tribunal arbitral.

Assim, deverd concluir-se pela inexisténcia de violacdo do dever de fundamentacao
relativamente aos atos especificamente impugnados”.

Falta de fundamentacédo da liquidacéo do IMI de 2013 por falta de identificacao dos imoveis
“Por outro lado, quanto «a falta de fundamentacdo que a Requerente imputa a liquidacéo do
IMI de 2013 (vide art.os 63° e 78° do ppa), por falta de identificacdo do valor patrimonial
tributario, da taxa ou qualquer outro elemento que Ihe permita avaliar a liquidagdo e a formula
de célculo, ressalta-se que o doc 4 refere expressamente que “a relagdo completa [dos imoveis]
segue em envelope separado”, pelo que, ndo tem o requerente razdo na invocada falta de
fundamentagdo”.

Sobre a ilegalidade das correcdes do IMT e IS efetuadas pelos servigos de inspecao tributaria
Defende a Requerida que : “O legislador, entre outras medidas que lhe sucederam, instituiu
atraves da Lei n.° 64-A/2008, de 31.12 (LOE 2009), nos art.os 102.° a 104.°, o regime juridico
aplicavel dos FIIAH e das SIIAH tendo em vista ngo sé a sua criagao, mas também definir um
regime tributario especialmente favordvel que lhes permitisse cumprir a fun¢go de apoio as
familias e ao sistema bancdrio face a problemas emergentes de contratos de crédito a
habitacao, designadamente, o incumprimento contratual decorrente de vicissitudes
economicas (situacao economica dificil dos agregados familiares, sobre- endividamento e do
aumento de taxas de juro), e também como forma de evitar o aumento do crédito “mal parado”.
No essencial, o legislador pretendeu com este regime, ngo so criar as condi¢oes necessdrias a
colocagao de imoveis no mercado de arrendamento, mas acima de tudo permitir as familias
oneradas com prestagoes dos empréstimos a sua habitacao propria e permanente, alienar o

imovel ao Fundo (e de ai permanecerem), assim vendo reduzidos oS Sseus encargos por
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contrapartida de uma renda de valor inferior a prestacio que antes tinham, com a
possibilidade de mais tarde exercerem a op¢do (re)compra do mesmo.

No que se refere ao regime fiscal aplicavel, os Fundos constituzdos segundo os artigos 2.°a 6.°
desse regime, beneficiavam, em contrapartida, de um desagravamento fiscal através do
reconhecimento de ‘“‘enquanto se mantiverem na carteira do FIIAH, os prédios urbanos
destinados ao arrendamento para habita¢dao permanente que integrem o patrimonio dos fundos
de investimentos referidos no n.° 1" (artigo 8.° n.° 6 do regime juridico dos FIIAH), reda¢cao
gue se manteve inalterada com a LOE 2014.

O proposito da norma néo era sé fomentar o mercado de arrendamento (a saida), mas sim
ajudar as familias em dificuldades sem que entrassem em incumprimento (a entrada). O
principio base daquele n.° 8 seria fomentar operagoes com prestacoes entre as partes em tudo
semelhantes ao leaseback, ou seja, uma sucessdo de venda/arrendamento/recompra, ao
FIAHH/SIAHH, com beneficios fiscais na venda e na recompra.

On.°8doart.”8.°do RIFIIAH estabelecia expressamente que “Ficam isentos de imposto do
selo todos os atos praticados, desde que conexos com a transmissao dos predios urbanos
destinados a habitacdo permanente QUE OCORRA POR FORCA DA CONVERSAO DO
DIREITO DE PROPRIEDADE DESSES IMOVEIS NUM DIREITO DE ARRENDAMENTO
sobre os mesmos”.

Assim sendo, o fundamento, apresentado pelos servigos de inspecdo, na defesa da caducidade
das isengoes, que aponta para a necessidade do Fundo adquirir os imoéveis as familias
oneradas com prestagoes dos empréstimos a habitagdo, estd de acordo com o propdsito que
presidiu a criagao do regime aplicavel dos FIIAH e das SIHAH.

Com a aprovacao e entrada em vigor da LOE 2014, o legislador manteve a parte enunciativa
desse regime, concretizando, no entanto, sob inovagdo, o conceito do destino efetivo dos
prédios, 0 prazo em que os Fundos deveriam comprovar esse destino e que prédios é que se
deveriam considerar abrangidos pelas normas aditadas.

Em bom rigor, o que o legislador veio fazer com a introdugao das citadas alteracées foi
concretizar em Lei, o entendimento e os procedimentos que a AT ja adotava para a concessao

da isen¢do do IMT, aplicando, de acordo com o n.° 2 do art.° 236.° da LOE 2014, 0 mesmo
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prazo de comprovagdo dos pressupostos também aos prédios adquiridos antes de 1 de janeiro
de 2014.

No caso concreto a cessacao do beneficio ocorreu, nao pela necessidade de manuten¢do dos
prédios no patrimonio dos FIIAH durante certo prazo ou sobre a necessidade de celebracéo
efetiva do contrato de arrendamento, mas porque, na sequéncia de uma agao fiscalizadora, se
verificou que nao estavam reunidos os pressupostos de que a lei faz depender a sua concessao.
Os prédios adquiridos pelo Fundo e destinados a arrendamento habitacional, beneficiariam
da isen¢ao do IMT mesmo que, por exemplo, por dificuldades de mercado, ndo conseguisse
concretizar o arrendamento durante certo prazo ou que por isso viesse a alienar o imével.

Tal interpretagao esta conforme ao entendimento expresso no Acorddo n.° 175/2018, do
Tribunal Constitucional, que em parte a seguir se transcreve:

“... no que toca aos beneficios fiscais consagrados na alinea a) don.’7 e no n.° 8 do artigo 8.0
do Regime juridico aplicdvel aos FIIAH, na versao aprovada pela Lei n.° 64-A/2008, de 31 de
dezembro isen¢oes de IMT e Imposto de selo, a causa do beneficio sé pode residir na efetiva
disponibilizacao do imovel adquirido para arrendamento habitacional.

A atividade fomentada, isto ¢, a atividade cuja realizacdo aquelas isen¢ées se propoem
incentivar ngo é a mera aquisi¢ao do imovel, ainda que acompanhada da declaragcao do
propssito de o afetar ao arrendamento habitacional; é sim a coloca¢cao no mercado de
arrendamento habitacional do imével adquirido, sendo essa, em definitivo, a atividade cujo
exercicio se pretendeu estimular através da concessao dos referidos beneficios. ”

O que releva, pois, ¢ o facto de, em virtude da retroatividade imposta pelo n.° 2 do artigo 236.°
da Lei n.° 83-C/2013, as isengoes concedidas ao abrigo da versao origindria da Lei que
aprovou o regime juridico especialmente aplicdvel aos FIIAH e as SIIAH caducarem, nao
apenas se o imovel adquirido nao for disponibilizado para arrendamento habitacional em
momento posterior ao da respetiva aquisi¢do, mas também se, nao obstante aquela
disponibiliza¢ao, nenhum contrato de arrendamento vier a ser efetivamente celebrado por
razées nao imputaveis ao fundo e/ou o imgvel adquirido acabar por ser alienado na sequéncia
dessa impossibilidade, dentro dos trés anos subsequentes a entrada em vigor da nova lei.
Desta forma, decidiu o TC, no Acérdao no 175/2018, “julgar inconstitucional, por viola¢do do
principio da prote¢@o da confianga, decorrente do artigo 2.° da Constitui¢ao, a norma
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decorrente do n.° 2 do artigo 236.° da Lei n.° 83-C/2013, de 31 de dezembro, em conjugag¢ao
com 0 n.° 16 do artigo 8.° do Regime juridico aplicavel aos FIIAH e as SIIAH, na versao
decorrente das alteracoes levadas a cabo pela aludida Lei, de acordo com a qual as isen¢oes
em sede de IMT e de Imposto de Selo previstas nos n.os 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,

Quanto as aquisi¢oes anteriores a 01.01.2014, onde se incluem 0s casos em apre¢o, a mera
alienagao do imovel antes de decorrido o prazo de trés anos contados a partir de 1 de janeiro
de 2014 ndo faz caducar a isen¢ao.

Todavia, para estes casos, a consolidaggo do beneficio fiscal continua a depender do
preenchimento das condigoes previstas, nos termos do disposto no artigo 8.°, n.° 7, alinea a), e
n.° 8, do Regime juridico aplicdvel aos FIIAH, na versao aprovada pela Lei n.° 64-A/2008.
Em suma, o que estd em causa, ¢, a nao verificacao “ab initio”, dos pressupostos de que
dependia a isen¢do, na redagao original da Lei n.° 64-a/2008, de 31 de dezembro, que a
requerente nao logrou provar.

Pelo que os atos de liquida¢do de IMT e de IS em apreco nao merecem qualquer censura, visto
que foram emitidos de acordo com as normas vigentes, ora invocadas, e aplicaveis ao caso
concreto.

Assim, ngo tendo sido demonstrada a afetacdo dos prédios em causa ao arrendamento
habitacional e que a alienagdao foi a unica alternativa financeiramente vidvel para a respetiva
rentabiliza¢do, nao se vé como poderia a aquisi¢ao dos prédios pelo “Fundo”, em 2012 e 2013,
beneficiar da isen¢do de IMT e IS, previstas no disposto nos n.os 7 e 8 do artigo 8.° do Regime
Juridico dos FIIAH, pelo que os atos de liquidagdo de IMT e de IS em apreco ngo merecem
qualguer censura, visto que foram emitidos de acordo com as normas vigentes, ora invocadas,
e aplicadveis ao caso concreto.

Assim sendo, ndo se vislumbra qualquer violagao do principio da certeza e seguranga juridica,
nem que a interpreta¢ao das normas constantes no artigo 8.° do regime juridico dos FIIAH na
sua versao original (Lei n.° 64-A/2008), no sentido de ser condi¢do necessdria e suficiente para
atribui¢ao das iseng¢oes concedidas no dmbito do IMT e do Imposto do Selo a destinagao do

imovel adquirido ao arrendamento habitacional, através da sua efetiva disponibiliza¢ao para
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o efeito, possa ser materialmente inconstitucional, por viola¢do dos principios referentes a
liberdade de gestao, propriedade e iniciativa privada, previstos nos artigos 61.°, 62.° e 86.°, da
CRP.

Quanto a necessidade de autorizacao do Ministro das Financas, nos termos do n.° 3 do art.°
14.° do EBF, se os bens forem alienados ou Ihes for dado outro destino, sob pena do beneficio
fiscal ficar sem efeito, ¢ de referir que no relatorio da inspegdo tributaria em apreco apenas se
transcreveu o teor do artigo, ndo havendo nenhuma alega¢ao no sentido de que no caso
concreto a auséncia de tal autorizagao constituiria fundamento do ato tributario de liquidagdao.
Da ilegalidade das liquidagaes de juros compensatérios

Alega a Requerente que nao existiu retardamento de IMT e de IS, nem merece qualquer
censurabilidade a conduta da entidade gestora do Fundo ou da Requerente, pelo que deverd
ser declarada a ilegalidade da respetiva liquidagao de juros compensatorios.

Ora, no caso sub judice, os factos descritos permitem-nos igualmente concluir que a conduta
é- censuravel e que ndo se verifica qualquer causa de exclusdo da ilicitude ou da culpa. £ de
referir que o relatério identifica claramente as corregoes efetuadas, bem como a conduta que
0 sujeito passivo deveria ter e ngo teve. Importa, no entanto, salientar que, como vem sendo
entendido pelo STA, a liquida¢ao de juros compensatorios nao tem cardcter sancionatério (ao
contrdrio das coimas aplicadas em processo de contra ordenagdo) dado que “O fim dos juros
compensatorios ¢ reparar o0s prejuizos sofridos pelo Estado com o atraso da liquidagdo do
imposto” (vide Ac. STA de 29-01-1992, Ap. ao DR de 30-12-1993 citado por Diogo Leite
Campos, Benjamim Rodrigues e Jorge Lopes de Sousa, in Lei Geral Tributdria anotada, 3?
ed.,Set. 2003, Vislis, pdg. 168).

Fica assim demonstrada a improcedéncia da argumentagdo referente a fundamentagao quanto
a censurabilidade da conduta, e bem assim a legalidade dos juros compensatorios.

Do pagamento voluntario e dos juros indemnizatérios

A Requerida alega que:

“Por tudo quanto supra se disse, entende- Se nao enfermarem os atos de liquidagao de qualquer
vicio que deva ditar a sua anulagao.

O citado n.° 14 do art.° 8.° do Regime Tributdrio dos FIIAH nao alterou a ratio das isen¢oes

consagradas. Limitou-se a densificar o conceito, em termos ngo inovadores e estabelecendo
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um prazo adequadamente largo para que ngo ficassem feridos os principios da seguranga
juridica e da prote¢ao da confianca.

5. Matéria de Direito

A Requerente alega para pedir a anulacéo das liquidacgdes referidas em 1.1. do Relatorio da
presente deciséo arbitral:

- a incoeréncia de fundamentacdo dos atos de liquidacdo de IMT e IS face ao relatério de
inspecdo tributaria;

- a falta de fundamentacdo da liquidacéo do IMI de 2013 por falta de identificacdo dos imoveis;
- a ilegalidade das correcdes ao IMT, IS e IMI efetuadas pelos servicos de inspecao tributaria
Da errdnea interpretacdo do Regime Juridico dos FIIAH e a violagédo do principio da legalidade

e da confianca juridica;

5.1 Da incoeréncia de fundamentacéo dos atos de liquidacdo de IMT e IS face ao relatério
de inspecdo tributaria

A Requerente alega relativamente aos atos de liquidacdo do IMT, emitidos por Oficios do
Servico de Financas de Lagos com 0s n.os..., .. € .., datados de 29.09.2022, que a
fundamentacéo de facto e de direito ndo é coincidente com a fundamentacéo de facto e de direito
expressa no Relatdrio de Inspegao Tributaria, facto esse que equivale a falta de fundamentacéo
do ato tributéario que determina a sua anulacéo.

Considerando o disposto entre outros, no artigo 77.° n° 2, da LGT hd um dever de
fundamentacéo dos atos tributarios.

Aderimos a posicdo defendida pela AT, nos artigos 40.° a 48.° da Resposta, uma vez que foi
dado a Requerente um conhecimento claro da motivacédo da liquidacdo, de modo a permitir que
fizesse uma opcdo consciente entre a aceitacdo da legalidade do ato ou a sua impugnagao, como
se constata através do presente pedido de pronuncia do tribunal arbitral.

Por outro lado, a Requerente sempre poderia requerer, nos termos do artigo 37.° do CPPT,

a notificacdo dos requisitos que tenham sido omitidos ou a passagem de certiddo que os

contenha.
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Assim, entende este Tribunal Arbitral que ndo ha raz&o para anular as liquidacdes de IMI com
o fundamento invocado pela Requerente.

5.2. Da alegada falta de fundamentacdo da liquidacdo do IMI de 2013 por falta de
identificagdo dos imoveis

A Requerente peticionou a anulacdo do ato de liquidacéo de IMI n.° 2013... de 16-09-2021
relativa aos imdveis situados no Municipio de Albufeira no montante de 8.249,15, alegando
gue este esta inquinado de vicio de forma, nos termos do disposto no artigo 268.%, n.° 3, da
Constituicdo da Republica Portuguesa e artigo 77.° da LGT, razdo pela qual deve ser anulado
em conformidade, de acordo com o artigo 163.° do Codigo de Procedimento Administrativo.
O cumprimento do dever de fundamentacdo dos actos tributarios a que a AT se encontra
vinculada visa permitir aos sujeitos passivos a afericdo da legalidade desses mesmos actos, de
forma que estes consigam decidir-se entre a sua aceitacdo ou a sua impugnacdo pela via
administrativa ou judicial, conforme referem Diogo Leite de Campos, Benjamim Silva
Rodrigues e Jorge Lopes de Sousa, in Lei Geral Tributaria - Anotada e Comentada, 2012,
Encontro da Escrita, pp. 675 e seguintes.

O cumprimento do dever de fundamentacdo pela AT e a analise dos requisitos minimos que o
devem conformar tem sido concretizado pela jurisprudéncia referindo-se, por exemplo, no
acorddo do STA de 12 de Marco de 2014, proferido no ambito do processo n.° 01674/1, que:
“(...) como é consensual na jurisprudéncia, as exigéncias de fundamentagdo ndo sdo rigidas,
variando de acordo com o tipo de acto e as circunstancias concretas em que este foi proferido:
0 acto estara suficientemente fundamentado quando o administrado, colocado na posicéo de
destinatario normal - o bonus pater familiae de que fala o art. 487° n° 2 do C.Civil — possa
ficar a conhecer as razdes factuais e juridicas que estdo na sua génese, de modo a permitir-lhe
optar, de forma esclarecida, entre a aceitacdo do acto ou o accionamento dos meios legais de
impugnacéo, e de molde a que, nesta Ultima circunstancia, o tribunal possa também exercer o
efectivo controle da legalidade do acto, aferindo do seu acerto juridico em face da sua
fundamentagdo contextual”.

Significa isto que a fundamentacéo, ainda que feita por remisséo ou de forma sucinta, ndo pode

deixar de ser clara, congruente e encerrar 0s aspectos de facto e de direito que permitam
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conhecer o itinerario cognoscitivo e valorativo prosseguido pela Administracdo na
determinacéo do acto. E, por isso, a insuficiéncia, a obscuridade e a contradi¢do da motivacao
equivalem a falta de fundamentacdo (art. 125° n°® 2 do CPA), por impedirem uma cabal
apreensdo do iter volitivo e cognoscitivo que determinou a Administracdo a praticar o acto
com o sentido decisorio que lhe conferiu.

No que se refere a fundamentacéo de direito, a jurisprudéncia deste Tribunal tem decidido que
para gue a mesma se considere suficiente ndo é sempre necessaria a indicacao dos preceitos
legais aplicaveis, bastando a referéncia aos principios pertinentes, ao regime juridico ou a um
quadro legal bem determinado, devendo considerar-se o acto fundamentado de direito quando
ele se insira num quadro juridico. Como se d& nota no acérdd@o do Pleno desta Seccdo de
25/03/93, no proc. n° 27387, o dever de fundamentacéo fica assegurado sempre que, mau grado
a inexisténcia de referéncia expressa a qualquer preceito legal ou principio juridico, a decisédo
se situe num determinado e inequivoco quadro legal, perfeitamente cognoscivel do ponto de
vista de um destinatario normal, concluindo-se, assim, que havera fundamentacdo de direito
sempre que, face ao texto do acto, forem perfeitamente inteligiveis as razbes juridicas que o
determinaram’”.

Quanto ao desvalor juridico associado aos eventuais vicios de forma gerados pelo
incumprimento daqueles requisitos de fundamentacédo, afirmam Diogo Leite de Campos,
Benjamim Silva Rodrigues e Jorge Lopes de Sousa, in Lei Geral Tributaria comentada e
anotada, 3.2 ed., Vislis, 2003, pp. 381-382, que “deverd ter-se em conta que 0s vicios poderao
considerar-se sanados quando se demonstrar que, apesar da imprecisdo ou omissdo ou
irregularidade do conteudo do acto, foi atingido o objectivo que se visava atingir com a
imposicao deste contetdo, designadamente que o seu destinatario se apercebeu correctamente
do seu exacto alcance. O STA tem vindo a entender uniformemente, no que concerne a vicios
de forma de actos administrativos, que as irregularidades devem considerar-se como nao
essenciais desde que seja atingido o objectivo visado pela lei com a sua imposi¢do”.

No presente processo, o0s atos de liquidacdo foram emitidos na sequéncia de um procedimento
de inspecéo e a Requerente foi notificada para exercer o seu direito de audi¢do quanto ao projeto
de correcdes resultantes da acéo de inspecéo, e foi indicado expressamente no ato de notificagdo
das correcgdes resultantes da acéo de inspecdo que: “A liquida¢do deve-se ao facto de ndo terem
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sido cumpridos os requisitos de enquadramento no disposto no n° 14 do artigo 8° do artigo
104° da Lei supra referida, nomeadamente, o arrendamento habitacional, tendo o imdvel sido
alienado em 2015-06-29. Caducou assim, naquela data, a isen¢édo concedida, sem que tenha
sido requerida a liquidacéo no prazo de 30 dias contados dessa data, conforme preceitua o n°
15d o art® 8° d a Lei 64-A/2008. A presente notificacdo teve origem no relatdrio de inspecéo
tributaria, realizada pela Direcdo de Financas de Lisboa, concluido em 2018/12/11, do qual
foi essa entidade notificada, nos termos dos artigos 60° da Lei Gerai tributaria (LGT) e do
Regime Complementar do Procedimento de Inspecéo Tributaria e Aduaneira (RCPITA), para
0 exercicio de audicao prévia, em 2018/11/07(Reg. CTT n° RC...PT), ndo o tendo exercido,
nem solicitado, no decurso da agéo inspetiva, a respetiva liquidagdo de IMT/Selo em falta, com
vista a sua regularizag¢do voluntdria”.

Assim, o cumprimento do dever de fundamentacdo sempre tera de ter em consideracdo o
contexto no qual os atos foram praticados, cabendo efetuar a devida articulagéo entre os actos
de liquidacdo de IMI e o relatdrio de inspecdo tributaria do qual consta a analise dos factos e
do seu enquadramento legal subjacente as corre¢cGes meramente aritméticas efetuadas a matéria
tributavel pela AT e que estdo na base da emissdo daqueles actos.

No Relatério de Inspecdo Tributéria, relativamente ao apuramento do IMI em falta, é
mencionado para cada um dos imoveis a freguesia, o respetivo artigo, o valor patrimonial
tributario, o valor isento, a taxa aplicavel, a coleta ja calculada e a coleta a efetuar. Assim, a
Requerente teve a possibilidade de conhecer quais os imoveis em questdo, o valor da coleta
subjacente, dado que a relacdo e descricdo completa dos imdveis que integravam cada
municipio constava do relatorio de Inspecdo Tributéria que ja era do seu conhecimento.
Assim, os atos de liquidac¢ao de IMI ndo sao como a Requerente alega “claramente insuficientes

quanto a necessaria fundamentagao”.

Conclui assim, Tribunal Arbitral pela inexisténcia de violacdo do dever de fundamentacéo
relativamente aos atos especificamente impugnados, pelo que improcede o pedido da
Requerente em relacéo a alegada falta de fundamentacéo da liquidacéo do IMI de 2013 por falta

de identificacdo dos imoveis.
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5.3. Da ilegalidade das corregdes ao IMT, IS e IMI efetuadas pelos servicos de inspe¢do
tributéria

5.3.1. A legislagdo

A Lei n.° 64-A/2008, de 31 de dezembro, nos artigos 102.° a 104, aprovou o regime especial
aplicavel aos FIIAH. O artigo 8.° desse regime especial estabeleceu o respetivo regime
tributério, sendo o n.° 7 e 0 n.° 8 dessa disposicao dedicados ao IMT e ao IS, respetivamente:
7 - Ficam isentos do IMT:

a) As aquisicdes de prédios urbanos ou de frac¢oes autonomas de prédios urbanos destinados
exclusivamente a arrendamento para habitacdo permanente, pelos fundos de investimento
referidos non.° 1;

b) As aquisicGes de prédios urbanos ou de fracgoes autbnomas de prédios urbanos destinados
a habitacdo propria e permanente, em resultado do exercicio da op¢do de compra a que se
refere o n.° 3 do artigo 5.° pelos arrendatarios dos imdveis que integram o patrimoénio dos
fundos de investimento referidos no n.° 1.

8 - Ficam isentos de imposto do selo todos os actos praticados, desde que conexos com a
transmissdo dos predios urbanos destinados a habitacdo permanente que ocorra por forca da
conversao do direito de propriedade desses imoéveis num direito de arrendamento sobre 0s
mesmos, bem como com o exercicio da op¢do de compra previsto no n.° 3 do artigo 5.°.”

O artigo 235.°da Lei n.°83-C/2013, de 31 de dezembro, aditou ao Regime Tributario dos FIIAH
(artigo 8.°) os nimeros 14 a 16:

14 - Para efeitos do disposto nos n.os 6 a 8, considera-se que 0s 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 nao tenham sido objeto de contrato de arrendamento no prazo de trés
anos previsto no nzmero anterior, as isengées previstas nos n.os 6 a 8 ficam sem efeito, devendo
nesse caso 0 sujeito passivo solicitar a AT, nos 30 dias subsequentes ao termo do referido

prazo, a liquidagao do respetivo imposto.
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16 - Caso os prédios sejam alienados, com exce¢do dos casos previstos no artigo 5.2, ou caso
o FIIAH seja objeto de liquidag¢ao, antes de decorrido o prazo previsto no n.° 14, deve o sujeito
passivo solicitar igualmente a AT, antes da aliena¢ao do prédio ou da liquidacao do FIIAH, a
liquidagcao do imposto devido nos termos do nzmero anterior. »

Por sua vez, o art.° 236.° da Lei n.° 83-C/2013, de 31 de dezembro estabeleceu o seguinte
regime transitorio no ambito do regime especial aplicavel aos FI1AH:

O artigo 236.° da Lei n.° 83-C/2013, de 31 de dezembro estabeleceu o seguinte regime
transitério no ambito do regime especial aplicavel aos FIIAH:

1 - 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, ¢ 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, 0 prazo de trés anos

previsto no n.° 14 a partir de 1 de janeiro de 2014.
Vejamos

1. O legislador determinou, através da Lei n.° 64-A/2008, de 31.12 (LOE 2009), nos art.os 102.°
a 104.°, o regime juridico aplicavel dos FIIAH e das SIIAH o qual tinha por objetivo ndo sé a
sua criacdao, mas também a definicdo de um regime tributario especialmente favoravel que lhes
permitisse cumprir a funcdo de apoio as familias e ao sistema bancario face a problemas
emergentes de contratos de crédito a habitacdo, designadamente, o0 incumprimento contratual
decorrente de vicissitudes economicas (situacdo economica dificil dos agregados familiares,
sobre-endividamento e do aumento de taxas de juro), e também como forma de evitar o aumento
do crédito “mal parado”.

2. Com este regime, o legislador visou a criacdo das condigdes necessérias a colocagdo de
imoveis no mercado de arrendamento, e permitir as familias oneradas com prestagcdes dos

empréstimos a sua habitacdo propria e permanente, alienar o imével ao Fundo (e de ai
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permanecerem), assim vendo reduzidos 0s seus encargos por contrapartida de uma renda de
valor inferior a prestagdo que antes tinham, com a possibilidade de mais tarde exercerem a
opcao (re)compra do mesmo.

Os Fundos constituidos segundo os art.os 2.° a 6.° desse regime, beneficiavam, em
contrapartida, de um desagravamento fiscal através do reconhecimento de “enquanto 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.°
1”7 (artigo 8.° n.° 6 do regime juridico dos FIIAH), redacdo que se manteve inalterada com a
LOE 2014.

O principio base daquele n.° 8 seria fomentar operacdes com prestacdes entre as partes em tudo
semelhantes ao leaseback, ou seja, uma sucessdao de venda/arrendamento/recompra, ao
FIAHH/SIAHH, com beneficios fiscais na venda e na recompra.

3. 0 n.° 7 do regime tributéario dos FIIAH determinou que ficam isentos do IMT as aquisi¢Ges
de prédios urbanos ou de fragdes autbnomas de prédios urbanos destinados exclusivamente a
arrendamento para habitacdo permanente.

A isencdo da aquisicdo de imoveis pelos FIIAH esta subordinada a condicdo de os prédios
urbanos ou a fragdes autébnomas de prédios urbanos adquiridos sejam “destinados
exclusivamente a arrendamento para habitacdo permanente”. E, o destino a dar aos imoéveis
adquiridos pelos FIIAH tem de ser um destino efetivo ndo bastando a simples declaracdo de
que o prédio se destina a arrendamento.

4. E, a AT na Resposta menciona ainda que ‘“tal interpretagdo esta conforme ao entendimento
expresso no Acdrdao n.° 175/2018, do Tribunal Constitucional, que em parte a seguir se
transcreve:

“... no que toca aos beneficios fiscais consagrados na alinea a) don.°7 e no n.° 8 do artigo 8.
do Regime juridico aplicavel aos FI1AH, na versdo aprovada pela Lei n.° 64-A/2008, de 31 de
dezembro isencdes de IMT e Imposto de selo, a causa do beneficio sé pode residir na efetiva
disponibilizacdo do imdvel adquirido para arrendamento habitacional.

A atividade fomentada, isto ¢, a atividade cuja realizacdo aquelas isencGes se propdem
incentivar ndo é a mera aquisi¢cdo do imdvel, ainda que acompanhada da declaragdo do

proposito de o afetar ao arrendamento habitacional; é sim a colocacdo no mercado de
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arrendamento habitacional do imoével adquirido, sendo essa, em definitivo, a atividade cujo
exercicio se pretendeu estimular através da concessao dos referidos beneficios. ”

5. 0 n.° 2 do artigo 236.° da Lei n.° 83-C/2013, de 31 de dezembro, foi objeto de apreciacao
pelo Tribunal Constitucional nos acordaos n.° 175/2018, de 5 de abril de 2018, Processo n.°
175/2017 e 246/2017; no ac6rddo n.° 489/2018, de 9 de outubro de 2018, Processo n.° 1014/16;
e no acordao n.° 622/2019, de 23 de outubro de 2019, Processo n.° 915/2018, e declarou:
“julgar inconstitucional, por viola¢ao do principio da protecao da confianga, decorrente do
artigo 2.° da Constitui¢ao, a norma decorrente do n.° 2 do artigo 236.° da Lei n.° 83-C/2013,
de 31 de dezembro, em conjugag¢ao com o n.° 16 do artigo 8.° do Regime juridico aplicavel aos
FIIAH e as SIIAH, na versao decorrente das alteragoes levadas a cabo pela aludida Lel, de
acordo com a qual as isen¢oes em sede de IMT e de Imposto de Selo previstas nos n.os 7, alinea
a), e 8, daquele artigo 8.° caducam se o imével adquirido for alienado no prazo de trés anos,
contados de 1 de janeiro de 2014

6. E, refere a AT na Resposta: “Atento ao juizo de inconstitucionalidade e aos fundamentos do
mencionado acorddao do TC, a tributacao assente neste aditamento (Lei n.° 83-C/2013, de
31.12) e neste regime transitorio (art.° 236.%, n.° 2 da aludida Lei), ¢ violadora do Art.° 103.0
n.° 3 da CRP e do principio da tutela da confian¢a juridica, uma vez que os n.os 14 a 16.° do
Art.° 8.° do Regime dos FIIAH vem alargar o espectro da incidéncia do IMT e IS, ja que impée
noVosS requisitos necessdrios a concessao das isengoes, pelo que sé deverdo ter reflexo nas
aquisicoes de imoveis a partir de 01.01.2014.

Quanto as aquisi¢oes anteriores a 01.01.2014, onde se incluem 0s casos em apre¢o, a mera
alienagao do imovel antes de decorrido o prazo de trés anos contados a partir de 1 de janeiro
de 2014 nqgo faz caducar a isen¢ao.

7. Todavia, para estes casos, a consolidacao do beneficio fiscal continua a depender do
preenchimento das condigées previstas, nos termos do disposto no artigo 8.°, n.° 7, alinea a), e
n.° 8, do Regime juridico aplicavel aos FIIAH, na vers@o aprovada pela Lei n.° 64-A/2008.
Aligs, tal exigéncia consta do entendimento do TC, supra exposto, como se |Ié no ponto 17 do
Acorddo do TC no 175/2018 diz que “...os fundos imobiliarios realizaram um conjunto de
investimentos na aquisi¢cao de imoveis, na legitima conviceao de que os beneficios fiscais

associados a tais aquisi¢oes apenas caducariam se:1. o imével adquirido ngo viesse a ser
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disponibilizado para arrendamento habitacional apss a respetiva aquisi¢ao (...) e/ou 2. a
fracao adquirida acabasse por ser alienada por auséncia de qualquer outra alternativa
financeiramente vidvel para a respetiva rentabilizagcdo .

8. O TC considerou que a simples aplicacdo aos prédios adquiridos antes de 01.01.2014 dos
n%. 14 a 16 do artigo 8.° do regime dos FIIAH era inconstitucional por viola¢do do principio
da confianca, sendo que o0 prazo méximo de 3 anos ndo podia sem mais ser aplicado.

Porém ndo pode, como pretende a Requerente, concluir-se que ndo seja necessario existir
efetivamente qualquer arrendamento até alienacdo dos imdveis em causa, ja que o Tribunal
Constitucional apenas afastou a aplicacéo do prazo e dos seus efeitos.

9. O Tribunal Administrativo, por acorddo proferido pelo Pleno da Seccdo do Contencioso
Tributario, em 24-11-2021, no Processo n.° 023/21.6BALSB decidiu:

“A questdo que cumpre apreciar é, afinal, a de saber se é ou ndo correcta a interpretagdo
formulada pela AT e acolhida pela deciséo arbitral recorrida, de que dos n.% 6, 7 e 8 do artigo
8.° do regime juridico do FIIAH (ou seja, na sua redacc¢ao original deste artigo 8.° dos FIIAH)
ja resulta a caducidade dos beneficios fiscais ai previstos (isencéo de IMT, IMI e IS) caso 0s
imoveis adquiridos ao abrigo daquele regime juridico venham a ser alienados sem nunca terem
sido arrendados.

No essencial, 0 que ha a interpretar é a expressdo “destinados ao arrendamento para
habitacdo permanente”, que é aquela que se repete nas trés normas e que assegura a isen¢ao
de IMT e de IS no momento do facto tributario aquisitivo, bem como a isencdo de IMI pelo
periodo em que estes imoveis “se mantiverem na carteira do FIIAH .

Para a AT “destinados” significa neste caso que esse tem de ser um fim alcangcado por aqueles
imoveis antes da respectiva alienacdo, sob pena de caducidade do beneficio. A AT defende
desde o RIT, com fundamento no n.° 3 do artigo 14.° do EBF, que a alienagdo dos imdveis sem
que os mesmos tenham sido objecto de arrendamento determina a caducidade do beneficio
fiscal. E os FIIAH entendem que o disposto neste artigo do EBF s6 poderia aplicar-se ao caso
se expressamente se tivesse previsto essa condi¢do no regime juridico em causa, em especial
no referido artigo 8.° aqui em analise.

Porém, carece de fundamento juridico a tese de que estamos perante um “beneficio

fiscal incondicionado”, pois tudo aponta para que este seja um beneficio fiscal condicionado,
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do tipo previsto no n.° 2 do artigo 14.° do EBF (i. e., condicionado ao cumprimento do fim para
o qual este beneficio fiscal foi criado e que, segundo o relatorio do OE/2009, era o de apoiar
as familias oneradas com as prestacdes dos empréstimos a habitacéo) e que sem a verificacéo
dessa condicdo, que tem natureza resolutiva, o beneficio fiscal caduque, impondo-se a
recuperacao dos montantes da despesa fiscal indevidamente suportada pelo Estado.

Para os Representantes dos FIIAH aquele beneficio fiscal tinha aposta uma condicao que teria
de reconduzir-se a uma obrigacdo de meios e ndo de resultados, ou seja, para cumprir a
condicdo bastaria que os imoveis do Fundo fossem disponibilizados para arrendamento, mas
nédo podia exigir-se que fossem efectivamente arrendados, pois a condi¢é@o nesse caso deixaria
de depender apenas de obrigacdes que pudessem ser impostas ao beneficiério e ficaria na
dependéncia de condi¢des de mercado, o que ndo tem sentido no ambito da construcdo de um
beneficio fiscal. E por essa razdo, esse nunca poderia ter sido o sentido original da norma,
pois ela nunca poderia ser interpretada assim por um “destinatario normal”.

E acrescentam ainda que a imposicdo de uma autorizacdo prévia do Ministro das
Financas para a alienacéo, sob cominacdo de caducidade do beneficio fiscal constitui um
“aditamento ao tipo normativo legal”, por via interpretativa administrativa que viola o
principio da legalidade fiscal, na dimensdo do principio da tipicidade, ou seja, a AT impbs uma
condicdo que sé o legislador poderia exigir, atento o facto de este ser um dominio de reserva
de competéncia legislativa (artigo 103.°, n.° 2 e 165.°, n.° 1, al. i da CRP).

Vejamos 0 sentido que se pode extrair da norma a partir dos elementos da interpretacao
juridica. 2.2. O elemento literal diz-nos que estamos efectivamente perante um beneficio fiscal
condicionado. E isso que se infere, claramente, dos pressupostos normativos em causa:

2.3. E o elemento histdrico aponta no mesmo sentido, como resulta do texto que serve de base
a proposta do Or¢amento do Estado para 2009

(...) Daqui resulta que a finalidade deste beneficio fiscal ndo era a criacdo de fundos de
investimento imobiliario e sim a colocacao de imdveis no mercado de arrendamento, bem como
0 apoio transitério as familias oneradas com os empréstimos, permitindo-lhes “converter” o
crédito a habitacdo em arrendamento para habitacdo permanente com condi¢Bes mais

favoraveis.

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

29.


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

K)caa

CENTRO DE ARBITRACEM
ADMINISTRATIVA

E tanto assim é que o beneficio foi estruturado sob uma “dupla despesa fiscal”: a despesa
decorrente das isencbes de IMT, IS e IMI em beneficio dos fundos e a despesa decorrente da
“conversdo do empréstimo em arrendamento” em beneficio das pessoas singulares que
passariam a arrendatarias dos imdveis transmitidos a esses fundos e para, para esse efeito,
beneficiariam de isengdo de mais-valias no momento da transmissdo e de uma deducéo a
colecta de IRS correspondente a uma parte do valor das rendas.

Trata-se, por conseguinte, de um beneficio fiscal complexo, que se tem de interpretar e analisar
de forma conjunta e estruturada e ndo segmentaria, como propde o Recorrente, bem como de
um beneficio fiscal dindmico, que pressupGe operacfes de conversdo de empréstimos em
arrendamentos e ndo um beneficio fiscal estatico a favor dos FIIAH, em razdo da sua mera
constituicdo associada a uma atitude passiva no respeitante a afectacdo dos imoveis ao
arrendamento.

O elemento teleoldgico da interpretagdo normativa ndo tera aqui um valor determinante para a
fixacdo do sentido das normas em apreco, mas dele podemos, ainda assim retirar alguns
contributos validos. Com efeito, o enquadramento deste regime juridico no respectivo contexto
socioecondémico de 2008-2009 permite compreender que, tal como resultou do elemento
historico, afinalidade de interesse publico a prosseguir com este regime fiscal mais
favoravel era a de assegurar a continuidade do acesso a habitacédo das familias que se viram
em situacdo econdmica dificil no contexto da crise financeira internacional, originaria da crise
do subprime, que tinha tido inicio em 2007, nos EUA.

O objectivo do regime juridico era — como ja explicAmos antes — apoiar estas familias através
de um regime de beneficios fiscais por via do IRS e por via da conversdo dos empréstimos em
arrendamentos gracgas ao incentivo instituido a favor dos FIIAH. Ora, se estes fundos néo
chegassem a arrendar os imoveis ficaria frustrado o objectivo desta politica econémica e fiscal
e, mais do que isso, no que no aqui releva em termos juridicos, tornar-se-ia injustificada a
despesa fiscal a favor de certas entidades. Também por essa razdo este seria um resultado
interpretativo inadmissivel a luz do disposto no n.° 3 do artigo 14.° da LGT, que imp8e uma
definicéo clara dos objectivos dos beneficios fiscais.
E ndo podemos deixar de concluir que, a admitir-se que as isencées de IMI, IMT e IS pudessem

ndo caducar nos casos em que os imoveis adquiridos pelos FITAH viessem a ser alienados sem
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nunca terem sido arrendados, 0 mais provavel é que se produzisse um resultado inverso aquele
que era visado pelo beneficio fiscal, permitindo que fundos imobiliarios utilizassem a crise e 0
beneficio fiscal para obter rendimentos decorrentes de uma valorizacdo dos imoveis no
mercado a custa do sacrificio do direito a habitacdo dos titulares originarios desses bens
onerados com 0s respectivos empréstimos.

E por isso que, teleologicamente, também ndo se afigura juridicamente razoavel a
interpretacdo adoptada no acordao fundamento.

2.5. Assim, pelos fundamentos antes enunciados, cumpre concluir que as normas dos artigos
8., n% 6, 7 e 8 do regime juridico dos FIIAH, na sua redaccdo original, devem ser
interpretadas no sentido de que instituiram um beneficio fiscal cuja finalidade primeira era a
garantia do direito a habitacéo e que visava apoiar os titulares de empréstimos a habitacédo na
conversdo destes encargos em regimes de arrendamento, para o que instituiu um beneficio
fiscal complexo, do qual faziam parte, como estimulo & dinamizacdo daquele mercado de
arrendamento, as isencOes de IMI, IMT e IS a favor dos FIIAH. Estas isengdes fiscais, contudo,
estavam condicionadas a destinacdo dos imdveis integrados naqueles fundos ao regime do
arrendamento. Daqui decorria a caducidade daqueles beneficios — leia-se isengdes fiscais —, ex
vi do disposto no n.° 2 do artigo 14.° do EBF, sempre que os imodveis viessem a ser alienados
sem terem sido efectivamente afectos a arrendamento para habitagdo permanente.

A referéncia que a AT faz a necessidade de autorizacdo do Ministro das Financas para efeitos
de obstar aquele efeito de caducidade do beneficio é apenas uma forma de mostrar um meio
ao dispor do sujeito passivo para tentar evitar os efeitos da caducidade do beneficio,
explicando, por exemplo, a razéo pela qual apesar de ter envidado todos os esforcos, néo foi
possivel destinar o imovel ao arrendamento antes da sua alienacéo.

Esta faculdade/direito de comunicacdo prévia ao Ministro das Finangas com o intuito de obter
uma autorizacédo que obstasse ao efeito da caducidade afigura-se uma faculdade do sujeito
passivo e ndo a criagdo de um pressuposto normativo novo, como alega o Recorrente. Como
ja explicamos, o beneficio fiscal tinha em si uma natureza condicionada (funcionalizada a
realizacdo dos fins do arrendamento) e uma eficicia resolutiva em caso de ndo cumprimento
da condicdo. E por isso que, como também se explica no acordao recorrido, a necessidade de

cumprimento da condicao (i. e., 0 arrendamento préevio do imodvel) ja decorria do disposto no
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segmento normativo interpretativo resultante da conjugacéo dos n.°s 6, 7 e 8 do artigo 8.° do
FIIAH com o n.° 2 do artigo 14.°da LGT, porquanto ai se dispde expressamente que os titulares
de beneficios fiscais sdo sempre obrigados a revelar a AT 0s pressupostos em que repousa o
beneficio ou a cumprir as obrigacoes previstas na lei, sob pena de esses beneficios ficarem sem
efeito. Assim, tendo o beneficio como pressuposto legal a destinagdo do imével a arrendamento
habitacional permanente, o FIIAH teria sempre que fazer prova junto da AT do cumprimento
daquele pressuposto (da condi¢do legal) ou, em caso de ‘‘justo impedimento” (por exemplo,
por ndo ter tido resposta do mercado, ou seja, por nenhum interessado ter apresentado
proposta para arrendar o imdvel), de solicitar uma autorizacao para promover a alienacéo do
bem apesar de ndo estar cumprida a condi¢cdo. Caso contrario, a ter lugar a alienacdo do
imovel sem se ter preenchido a condicéo (sem o bem ter sido arrendado) e sem se ter obtido a
autorizacao, os beneficios fiscais (ou seja, as isencdes de IMT, IS e IMI) teriam de considerar-
se sem efeito, o mesmo é dizer que aqueles beneficios fiscais caducariam”.

Acérddo que decidiu fixar a seguinte jurisprudéncia: “As isengoes fiscais dos n.%s 6 (IMI), 7
(IMT) e 8 (IS) do artigo 8.° do regime juridico dos FIIAH, na sua redaccéo original, derivada
da Lei 64-A/2008, de 31/12 (LOE 2009), devem ser interpretadas no sentido de que estdo
sujeitas a condicao resolutiva de efectiva destinacéo do imoével a arrendamento para habitacao
permanente, ficando aqueles beneficios fiscais sem efeito se o imovel vier a ser alienado sem

ter sido arrendado ou sem que o Ministro das Finangas autorize a sua alienagdo”.

Pelo exposto entende este Tribunal Arbitral que deve ser acolhido o argumento da AT constante
do RIT no sentido de que o regime de isen¢do nao se aplica a Requerente e que nada se pode

censurar as liquidacGes realizadas pela AT.

Assim, improcedem os pedidos formulados pela Requerente.

5.4. Da ilegalidade das liquidacGes de juros compensatorios

Peticionou também a Requerente a declaragédo de ilegalidade dos actos de liquidacéo de juros

compensatorios, por ndo se verificarem os respetivos pressupostos legais. Nos termos do artigo

35.9,n.°1,da LGT, “sdo devidos juros compensatorios quando, por facto imputavel ao sujeito
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passivo, for retardada a liquidacéo de parte ou da totalidade do imposto devida ou a entrega
de imposto a pagar antecipadamente, ou retido ou a reter no ambito da substituicdo
tributdria.”. Decorre deste artigo, no que importa ao presente caso, que 0s juros compensatorios
serdo devidos pelo sujeito passivo em funcgéo da verificagdo cumulativa de dois requisitos. Um
primeiro, materializado no atraso ou retardamento da liquidacdo de imposto e um segundo
materializado na imputabilidade de tal atraso por comportamento culposo do sujeito passivo,
seja a titulo de dolo seja a titulo de negligéncia.

O atraso na liquidacdo de impostos verificou-se porque a Requerente ndo tomou a iniciativa da
liquidacdo do IMT, do IS e do IMI, ap0s se ter verificado a caducidade das isencbes daqueles

impostos que haviam sido concedidas ao abrigo do regime juridico dos FIIAH.

Improcede a argumentacao da Requerente de que as liquidacdes de juros compensatorios seriam
ilegais, uma vez que as mesmas foram efetuadas em estrito cumprimento da respectiva base

legal.

6. Da restituicdo da quantia paga a titulo de impostos e juros indemnizatorios
Quanto a peticionada restituicdo da quantia total paga a titulo de impostos, acrescida de juros
indemnizatorios, a sua apreciacao fica integralmente prejudicada pelo exposto acima.

7. Decisao
a) Julgar improcedente o pedido de pronuncia arbitral;
b) Condenar a Requerente nas custas do processo.

8. Valor do Processo

Fixa-se o valor do processo em € 70.271,93, nos termos do artigo 97°-A, n° 1, al. a), do Codigo
de Procedimento e de Processo Tributario, aplicavel por forca das alineas a) e b) do n° 1 do
artigo 29° do RJAT e do n® 3 do artigo 3° do Regulamento de Custas nos Processos de

Arbitragem Tributéaria.

9. Custas
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Fixa-se o valor da taxa de arbitragem em € 2.448,00, nos termos da Tabela | do Regulamento
das Custas dos Processos de Arbitragem Tributaria, a pagar pela Requerente, uma vez que o
pedido foi julgado improcedente, nos termos dos artigos 12°, n° 2, e 22°, n° 4, ambos do RJAT.
Notifique-se

Lisboa, 5 de fevereiro de 2024

Os Arbitros

(Prof.2 Regina de Almeida Monteiro - Presidente)

(Prof. Doutor Rui Miguel de Sousa Simdes Fernandes Marrana - Adjunto)

(Prof. Doutor Vasco Anténio Branco Guimaraes- Adjunto)

34.

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


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

