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SUMARIO:

I. A aplicagdo ao Fundo Nacional de Reabilitacio do Edificado (FNRE) do regime fiscal
previsto para os Fundos de Investimento Imobiliario para Arrendamento Habitacional (FIIAH),
determinada pelo artigo 71.°, n.° 6, do EBF, deve ser efetuada “com as necessarias adaptacdes”,
atendendo as especificidades da sua missdo publica de reabilitacdo urbana e promog¢do da
habitacdo acessivel, ndo sendo admissivel uma transposi¢do puramente literal dos requisitos
concebidos para realidades economico-juridicas distintas.

II. A afetagdo de um imdvel ao arrendamento habitacional ndo se confunde necessariamente
com a celebracdo imediata de contratos de arrendamento, podendo considerar-se verificado o
pressuposto material do beneficio fiscal quando o imovel permaneca integrado num processo
efetivo, sério e comprovado de reabilitagdo destinado a sua posterior colocagdo no mercado de
arrendamento habitacional, sem afetacdo a finalidades incompativeis.

III. Tendo sido eliminados do ordenamento juridico os n.*® 14 a 16 do artigo 8.° do RJFIIAH,
deixou de existir fundamento legal para fazer depender automaticamente a manutenc¢do da
isencdo do cumprimento de um prazo de trés anos para a celebracdo de contrato de
arrendamento, ndo podendo uma exigéncia revogada ser reintroduzida por via interpretativa,
em violagdo dos principios da legalidade tributaria e da seguranca juridica (artigos 103.°, n.° 2,
da CRP e 8.° da LGT).

IV. O principio da impossibilidade (ad impossibilia nemo tenetur), decorrente do principio do
Estado de direito democratico (artigo 2.° da CRP), impede que o sujeito passivo sofra
consequéncias fiscais desfavoraveis pelo incumprimento de requisitos cuja observancia se
tornou objetivamente inexigivel por causas externas, nao imputaveis a sua atuagdo e perante as
quais tenha adotado comportamento diligente e de boa-fé.

V. Reconhecida a aplicabilidade da isen¢do de IMI ao imovel em causa, o respetivo valor
patrimonial tributario ndo pode ser considerado na determinagdo da matéria coletavel sujeita a
AIMI, nos termos do artigo 135.°-C, n.° 3, alinea a), do CIMI, sendo ilegais as liquidacdes de
IMI e AIMI emitidas em sentido contrario, com consequente direito ao reembolso do imposto
indevidamente pago e a juros indemnizatérios nos termos dos artigos 43.° ¢ 100.° da LGT.
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O arbitro Jonatas Machado, designado pelo Conselho Deontolégico do Centro de
Arbitragem Administrativa para constituir o presente Tribunal Arbitral, profere a seguinte

decisao
1. RELATORIO

1. A...- Fundo de Investimento Imobilidrio, NIPC..., registado junto da CMVM sob o
codigo... (doravante, “A...”, “Requerente”), representado pela respetiva entidade gestora, B...-
Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, S.A. (doravante, “B...”"), com sede

naRua ..., n.°.

., ...=... LISBOA, inscrita no Registo Comercial sob o nimero tnico de matricula
e de pessoa coletiva ..., com o capital social de 1.000.000,00€, veio, a 10/02/2026, nos termos
do artigo 95.° da Lei Geral Tributaria, do artigo 99.°, alinea a), do Cédigo de Procedimento e
de Processo Tributério e dos artigos 2.°, 3.° ¢ 10.° do Regime Juridico da Arbitragem em Matéria
Tributéria, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 10/2011, de 20 de Janeiro, requerer a constituigdo de
Tribunal Arbitral e apresentar o seguinte pedido de Prontncia Arbitral, com vista a declaragao
de ilegalidade da decisdo de indeferimento do pedido de Revisdo Oficiosa de 13/11/2025,
proferida no processo n.° ...2025... e, mediatamente, da liquidagdo do Imposto Municipal sobre
Imoveis (IMI) efetuada a coberto dos Documentos de Cobranga n.° s 2023..., 2023... ¢ 2023...,
no montante global de 11.580,71€ e da liquidacdo do Adicional ao Imposto Municipal sobre
Imoéveis (AIMI) n.° 2024..., no montante de 1.478,88€, emanados da Autoridade Tributaria e

Aduaneira (doravante “Requerida” ou “AT”).

2. O pedido de constitui¢do do Tribunal Arbitral foi aceite pelo Senhor Presidente do

CAAD, em 12/02/2026.
3. Em conformidade com os artigos 5.°, n.° 2, alinea a), 6.°, n.° 1 e 11.°, n.° I do RJAT, o

Conselho Deontoldgico deste Centro de Arbitragem Administrativa (CAAD) designou o

signatario como arbitro singular, em 30/03/2026.
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4. As partes foram devidamente notificadas dessa designacdo, a qual ndo opuseram recusa,
nos termos conjugados dos artigos 11.°,n.° 1, alineas b) e ¢) € 8.°do RJAT e 6.° ¢ 7.° do Cddigo

Deontologico do CAAD.

5. Por forga do preceituado na alinea ¢) don.° 1 e do n.° 8 do artigo 11.° do RJAT, conforme
comunicagdo do Senhor Presidente do Conselho Deontologico do CAAD, o Tribunal Arbitral

ficou constituido em 20/04/2026.

6.A AT, tendo para o efeito sido devidamente notificada, ao abrigo do disposto no artigo
17.° do RJAT, apresentou a sua resposta, em 25/05/2026, onde, por impugnacao, sustentou a

improcedéncia do pedido, por ndo provado, e a absolvicdo da Requerida.

7. Por ter sido apresentado um rol de testemunhas, ter sido solicitada e ter sido julgada
necessaria foi, por Despacho proferido em 27/05/2026, marcada a audiéncia prevista no artigo
18.° do RJAT para o dia 26.06.2026, data em que veio a realizar-se, tendo entdo o presente
Tribunal Arbitral concedido as partes a faculdade de producdo de alegagdes finais escritas

simultaneas no prazo de 20 dias, as quais foram submetidas por ambas as partes em 02/09/2026.
1.1 Dos factos alegados pelo Requerente

8. O Requerente ¢ um compartimento patrimonial autdnomo integrado no Fundo Nacional
de Reabilitacdo do Edificado (FNRE), um fundo de investimento imobiliario de natureza
publica, criado no ambito da politica de habitagcdo, com a finalidade de promover a reabilitacao
urbana e o arrendamento habitacional, em especial a custos acessiveis. Trata-se de um
instrumento que visa a regenerag¢do de imoveis, a dinamiza¢do do mercado de arrendamento e
o reforco da oferta de habitacdo permanente, funcionando através de diversos compartimentos

patrimoniais autonomos, entre os quais se inclui o proprio Requerente.

9. No exercicio da sua atividade, e em conformidade com os objetivos do FNRE, o

Requerente adquiriu, em 08/04/2019, um imovel urbano situado na Rua ..., em Lisboa, com o
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proposito de o integrar na sua carteira de investimentos. Esse imével foi desde logo destinado
a um projeto de reabilitagdo, com vista a sua posterior afetacdo predominante ao arrendamento
habitacional, em regime de rendas acessiveis, enquadrando-se plenamente na missdo publica

atribuida ao fundo.

10. Apds a aquisi¢do, foram desencadeadas diversas diligéncias técnicas e administrativas
com vista & concretizacdo da reabilitagdo do edificio. Em outubro de 2019 foi submetido o
pedido de licenciamento de obras junto da Camara Municipal de Lisboa, tendo o projeto de
arquitetura sido aprovado em outubro de 2020. Subsequentemente, foram elaborados e
submetidos os projetos das especialidades necessarios a obtencao do alvara de construcao, bem
como realizados estudos e trabalhos complementares, designadamente intervengdes
arqueoldgicas exigidas pelas entidades competentes, as quais decorreram entre 2021 e 2022 e
culminaram com a emissdo de parecer favoravel condicionado por parte da autoridade

competente.

11. Paralelamente, foram promovidos diversos procedimentos com vista a contrata¢do da
empreitada de reabilitacdo. No entanto, ao longo de 2022 e 2023, os concursos lancados
revelaram-se infrutiferos, tendo os dois primeiros concursos publicos ficado desertos, e uma
posterior consulta ao mercado resultou apenas na apresentacdo de propostas com valores
significativamente superiores ao preco base definido. Assim, apesar dos esfor¢os desenvolvidos
pelo Requerente, ndo foi possivel iniciar a execu¢do material da obra no periodo em causa.
Entretanto, o Requerente foi notificado, através da sua caixa postal eletronica, de varias
liquidacdes de IMI referentes ao ano de 2023, distribuidas por trés prestagdes, cujo montante
global ascendeu a 11.580,71€. Todas essas prestagdes foram pagas durante o ano de 2024. No
mesmo periodo, foi igualmente notificado de uma liquida¢do de AIMI relativa a 2024, no

montante de 1.478,88€, a qual também foi integralmente paga.

12. Na sequéncia desses pagamentos, e entendendo que tais liquidagdes enfermam de
ilegalidade, o Requerente apresentou, em 10/09/2025, um pedido de revisdo oficiosa dos atos
tributdrios em causa junto do Servico de Finangas competente. Esse pedido veio, porém, a ser
indeferido por despacho datado de 13/11/2025, com fundamento essencial na circunstancia de

nao ter sido celebrado qualquer contrato de arrendamento relativamente ao imével, na qualidade
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de locador, até aquela data. Perante este indeferimento, o Requerente veio requerer a
constitui¢do de tribunal arbitral, visando a declaracdo de ilegalidade da decisdo administrativa
que recusou a revisao oficiosa e, mediatamente, das proprias liquidagdes de IMI e AIMI que

incidiram sobre o imovel, bem como a anulagdo desses atos e o reembolso das quantias pagas.

13. O Requerente contesta a legalidade do indeferimento do pedido de revisdo oficiosa,
designadamente quanto a validade do fundamento invocado pela AT, a legalidade das
liquidacdes de IMI e AIMI emitidas sobre o imovel, em face do enquadramento juridico
aplicavel ao Requerente enquanto entidade integrada no FNRE. Em causa estd saber se ao
Requerente ¢ aplicavel um regime fiscal especial decorrente da sua integracdo num fundo de
natureza publica com finalidades especificas de politica habitacional, e quais os efeitos desse
regime na tributacdo do patrimonio imobilidrio. Coloca-se ainda a questdo das consequéncias
juridicas de uma eventual ilegalidade dos atos tributarios, designadamente quanto ao direito do

Requerente ao reembolso das quantias pagas e ao recebimento de juros indemnizatorios.

1.2 Argumentos das partes

14. O Requerente sustenta a ilegalidade das liquidacdes de IMI e AIMI acima mencionadas
com os argumentos de facto e de direito que a seguir se sintetizam:

a) FNRE constitui um instrumento de politicas publicas de habitagdo, com finalidades
estruturais de reabilitacdo urbana, aumento da oferta de imoveis e promog¢do do
arrendamento habitacional a custos acessiveis, tendo o legislador decidido submeter este
fundo — e, por extensao, os seus compartimentos patrimoniais autobnomos —a um regime
fiscal especial, mediante remissdo para o regime aplicavel aos fundos de investimento
imobilidrio para arrendamento habitacional, com as devidas adaptagdes, em fun¢ao das
particularidades do FNRE e dos objetivos que prossegue;

b) O regime fiscal aplicavel consagra uma isengdo de IMI relativamente aos imdveis que
integrem a carteira de investimentos destes fundos e que estejam afetos a sua atividade
tipica. Esta isen¢do tem natureza automatica, resultando diretamente da lei, dependendo
apenas da verificacdo objetiva dos respetivos pressupostos, € ndo de qualquer ato

constitutivo por parte da AT;
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d)

g)

O imovel em causa foi adquirido e integrado na carteira do fundo com o proposito
exclusivo de ser objeto de reabilitacdo urbana e posterior afetacdo ao arrendamento
habitacional acessivel, tendo sido desenvolvidas, de forma continuada, intimeras
diligéncias técnicas e administrativas com vista a concretizagdo desse objetivo,
incluindo projetos, licenciamentos, estudos e procedimentos de contratacdo da
empreitada, encontrando-se demonstrada a afetacdo efetiva e exclusiva do imével as
finalidades legalmente previstas, independentemente de ainda ndo ter sido possivel
celebrar contratos de arrendamento;

Nao pode exigir-se a celebragdo efetiva de contratos de arrendamento dentro de um
determinado prazo como condicao para a aplicagdo do beneficio fiscal, designadamente
quando a aplicacdo do regime dos fundos de investimento imobiliario para
arrendamento habitacional ao FNRE deve ser feita com adaptagdes, visto que o ciclo de
investimento associado a reabilitacdo de imoveis, especialmente em contextos urbanos
complexos, ¢ necessariamente mais prolongado, sendo incompativel com uma
interpretacdo rigida de prazos concebidos para realidades distintas;

A inexisténcia, até ao momento, de contratos de arrendamento nao afasta a afetagdao do
imovel ao fim habitacional, representando apenas uma fase intermédia do processo de
reabilitagdo e colocagdo no mercado, devendo os pressupostos do beneficio fiscal
considerar-se preenchidos desde a integracdo do imovel na carteira do fundo, desde que
esteja demonstrado o seu destino funcional;

O AIMI ndo constitui um imposto autdbnomo, mas sim um adicional ao IMI, incidindo
sobre 0 mesmo facto tributério e partilhando a mesma natureza, pelo que o regime de
isen¢do aplicavel ao IMI deve estender-se ao AIMI, sob pena de se frustrar a finalidade
do legislador, que consistiu em remover a carga fiscal incidente sobre o patrimonio
imobiliario afeto a atividade destes fundos;

Uma interpretacdo que admitisse a sujeicdo ao AIMI, apesar da isencdo de IMI,
comprometeria a coeréncia do sistema fiscal e colocaria em causa os objetivos de
politica publica subjacentes ao regime, uma vez que manteria, por outra via, um encargo

fiscal relevante sobre 0s mesmos imoveis;
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Estando verificados os pressupostos legais do beneficio fiscal, as liquidacdes de IMI e
AIMI enfermam de ilegalidade, o que determina a invalidade do indeferimento do
pedido de revisdo oficiosa que as manteve, devendo ser reconhecido o direito a anulagdo
dos atos tributdrios, a restituigdo das quantias pagas e ao pagamento de juros

indemnizatorios desde as datas dos pagamentos efetuados.

15. Na sua resposta, por impugnacgdo, a AT sustenta a improcedéncia da acdo, com base

nos fundamentos de facto e de direito a seguir sinteticamente elencados:

a)

b)

d)

O imovel em causa foi adquirido em 2019 e, até aos anos tributarios relevantes, ndo foi
celebrado qualquer contrato de arrendamento para habitacdo permanente, nem sequer
demonstrada a sua efetiva disponibilizacdo no mercado para esse fim, mantendo-se por
reabilitar, sem licenca de constru¢do e sem iniciativas concretas de coloca¢do em
arrendamento;

A isen¢do de IMI depende da efetiva destinacdo do imovel ao arrendamento para
habitacdo permanente, o que pressupde, pelo menos, a sua disponibilizagdo real no
mercado e, nos termos legais, a celebracao de contrato de arrendamento no prazo de trés
anos apos a aquisicao;

A remissao do regime aplicavel ao FNRE para o artigo 8.° do RJFSIIAH nao permite
afastar os pressupostos essenciais do beneficio fiscal, designadamente a exigéncia de
arrendamento efetivo, sendo inadmissivel interpretar a expressdo “com as necessarias
adaptacdes” como uma derrogacao desses requisitos;

O regime legal prevé expressamente a caducidade da isen¢do quando o imdvel ndo seja
arrendado no prazo legal, o que confirma que a celebracdo do contrato constitui
condi¢do indispensavel a manuten¢ao do beneficio;

A jurisprudéncia uniformizadora estabelece que as isen¢des em causa estdo sujeitas a
condi¢do resolutiva consistente na efetiva afetacdo do imovel ao arrendamento
habitacional, pelo que a sua ndo concretizagao determina a perda do beneficio;

A exigéncia de afetacdo efetiva ao arrendamento j4 era inerente ao regime originario e

tornou-se ainda mais explicita apos as alteragdes legislativas, refor¢ando o carécter
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condicionado da isencdo e afastando qualquer interpretagdo que dispense a
concretizagao do destino habitacional;

A jurisprudéncia constitucional invocada em sentido contrario ¢ inaplicavel, por se
referir a situagdes de retroatividade relativas a imdveis adquiridos antes de 2014, o que
ndo ocorre no caso, onde a aquisicao se deu ja sob o regime vigente;

Nao existe qualquer violagao do principio da confianca ou da legalidade, uma vez que
o regime aplicavel estava plenamente em vigor a data da aquisi¢@o e era cognoscivel,
ndo havendo expectativas legitimas protegidas que permitam afastar a sua aplicagao;

O Dbeneficio fiscal em causa tem natureza condicionada e excecional, devendo ser
interpretado restritivamente e em conformidade com a sua finalidade de promogao do
arrendamento habitacional, a qual ficaria frustrada se fosse admitida a atribuicdo da
isencdo sem arrendamento efetivo;

O despacho administrativo invocado limita-se a clarificar a aplicagdo subjetiva do
regime aos compartimentos do FNRE, ndo podendo alterar ou eliminar os pressupostos
objetivos da isenc¢do previstos na lei;

A decisdo arbitral citada pelo Requerente respeita a matéria distinta (IMT e momento
da aquisicao) e ndo se aplica a questdo da manuten¢do da isencdo de IMI, que depende
de um comportamento posterior e continuado;

A sujei¢do a AIMI resulta diretamente da inexisténcia de iseng¢ao de IMI no ano anterior,
sendo errada a ideia de que a isencdo de IMI se estende automaticamente ao AIMI sem

verificagdo efetiva dos respetivos pressupostos;

m) O AIMI possui autonomia normativa e base de incidéncia propria, apenas excluindo

n)

0)

imdveis que tenham beneficiado efetivamente de isencdo de IMI, ndo bastando uma
alegada elegibilidade tedrica para tal beneficio;

Mesmo quanto a logica de coeréncia entre IMI e AIMI, o regime conduz a tributagdo
quando ndo se verificam os pressupostos da isen¢do de IMI, sendo essa consequéncia
expressamente prevista na lei;

Nao existe erro imputdvel a atuagdo administrativa, uma vez que as liquidacdes foram
efetuadas em estrita conformidade com o regime legal aplicavel e com a jurisprudéncia

consolidada;
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p) A inexisténcia de ilegalidade nas liquidac¢des afasta o direito a juros indemnizatdrios,
cujo pressuposto € a pratica de um ato de liquidagdo ilegal, o que ndo se verifica;

q) Ainda que o pedido principal viesse a proceder, os juros apenas seriam devidos apds o
decurso de um ano sobre o pedido de revisdo oficiosa, nos termos da jurisprudéncia
aplicavel;

r) Em caso de eventual procedéncia, a quantificagdo de qualquer montante a restituir deve
ser efetuada em execucdo de decisdo, por inexisténcia de elementos suficientes para o
seu calculo imediato;

s) A apreciacdo deve ser estritamente juridica, estando vedado o recurso a equidade, sob

pena de violagdo do principio da legalidade tributéria e invalidade da decisao.

1.3. Saneamento

16. O pedido de pronuncia arbitral é tempestivo, nos termos n.° 1 do artigo 10.° do RJAT
e as partes gozam de personalidade e capacidade judicidrias e mostram-se devidamente

representadas.

17. O Tribunal Arbitral encontra-se regularmente constituido (artigos 5.°, n.° 2, 6.°,n.° 1, e

11.° do RJAT), e ¢ materialmente competente (artigos 2.°, n.° 1, alinea a) do RJAT).

18. O processo ndo padece de nulidades podendo prosseguir-se para a decisdo sobre o

mérito da causa.
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2 FUNDAMENTACAO

2.1 Factos dados como provados

19. Com base nos documentos trazidos aos autos sio dados como provados os

seguintes factos relevantes para a decisao do caso sub judice:

a) O A... constitui um compartimento patrimonial auténomo do FNRE;

b) O FNRE foi criado como instrumento de politica publica destinado a reabilitagdo de
imoveis e a promogao do arrendamento habitacional;

c) A gestdo do FNRE ¢ assegurada pela. B..., S.A;

d) O A... adquiriu, em 08/04/2019, o prédio urbano sito na Rua ... n.° ... a ..., na freguesia
de ..., em Lisboa;

e) O imovel passou a integrar a carteira de investimentos do A... desde essa data;

f) O imovel foi adquirido com vista a sua reabilitacdo e posterior afetagdo maioritaria ao
arrendamento habitacional,

g) Apods a aquisi¢do, a B... selecionou uma equipa de projeto para desenvolver a
interveng¢do de reabilitagdo do edificio;

h) Em 18/10/2019 foi apresentado a Camara Municipal de Lisboa o pedido de
licenciamento das obras de reabilitagdo;

1) O projeto de arquitetura foi aprovado pela Camara Municipal de Lisboa em 09/10/2020;

j) Em 09/04/2021 foram submetidos a Camara Municipal de Lisboa os projetos das
especialidades necessarios ao licenciamento da obra;

k) Em setembro de 2021 foram adjudicados trabalhos preparatdrios de natureza
arqueoldgica e patrimonial relacionados com o projeto de reabilitagdo;

1) Em 20/09/2021 foi apresentado o pedido de autorizagdo para a realizag@o de trabalhos
arqueologicos;

m) O pedido de autorizagdo para trabalhos arqueoldgicos foi aprovado em 30/09/2021;

n) Entre setembro de 2021 e janeiro de 2022 foram executados os trabalhos arqueologicos
exigidos pelas entidades competentes;

o) Em 28/02/2022 a Dire¢ao-Geral do Patriménio Cultural emitiu parecer favoravel

condicionado ao projeto;

10.
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p) Durante o ano de 2022 foram langados dois concursos publicos para a execugdo da
empreitada de reabilitacdo do imovel,

q) Os dois concursos publicos langados em 2022 ficaram desertos;

r) Em 2023 foi realizado novo procedimento de selecao de empreiteiro através de consulta
ao mercado;

s) As propostas apresentadas no procedimento de 2023 excediam significativamente o
valor base definido para a empreitada;

t) Nao foi adjudicada qualquer empreitada de reabilitacdo do imovel;

u) A data da apresentagdo da agdo arbitral a empreitada de reabilitagio ainda ndo se
encontrava iniciada;

v) A mesma data ndo tinha sido emitido alvara de licenga de construgdo relativamente ao
imovel;

w) O A... recebeu liquidacdes de IMI referentes ao ano de 2023, no montante global de
11.580,71€;

x) A data relevante para as liquidagdes impugnadas, o imével ndo dispunha de condigdes
de habitabilidade que permitissem a sua coloca¢do no mercado de arrendamento.

y) As liquidagdes de IMI de 2023 foram integralmente pagas pelo A...;

z) O A...recebeu liquidacao de AIMI referente ao ano de 2024, no montante de 1.478,88€;

aa) A liquidagdo de AIMI de 2024 foi integralmente paga pelo A...;

bb) Em 10/09/2025 foi apresentado pedido de revisdo oficiosa das liquidacdes de IMI e
AIMI, sob on.°...2025...;

cc) Por despacho de 13/11/2025 o pedido de revisdo oficiosa foi indeferido;

dd) O fundamento do indeferimento consistiu na inexisténcia de qualquer contrato de
arrendamento celebrado pelo A... relativamente ao imével em causa;

ee) Decorridos mais de seis anos sobre a aquisicao do imovel, ndo foi celebrado qualquer

contrato de arrendamento para habitagdo permanente tendo aquele imovel como objeto.

Factos ndo provados
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20. Com relevo para a decisdo de mérito ndo existem factos essenciais ndo provados,
uma vez que todos os factos relevantes para a apreciagdo da competéncia material do Tribunal

foram considerados provados.

2.3 Motivacao

21. Relativamente a matéria de facto o Tribunal ndo tem de se pronunciar sobre tudo o
que foi alegado pelas partes, cabendo-lhe selecionar os factos que importam para a decisdo e
discriminar a matéria provada da matéria ndo provada (cf. art.® 123.°, n.° 2, do CPPT e artigo

607.°,n.° 3 do CPC, aplicéveis ex vi artigo 29.°, n.° 1, alineas a) e ¢), do RJAT).

22. Os factos pertinentes para o julgamento da causa sdo escolhidos e recortados em
fun¢do da sua relevancia juridica, a qual ¢ estabelecida em atengdo as varias solucgdes plausiveis
das questdes objeto do litigio (v. 596.°, n.° 1, do CPC, ex vi do artigo 29.°, n.° 1, alinea e), do
RJAT).

2.4 Questoes a decidir

23. As questdes juridicas suscitadas centram-se, em primeiro lugar, na legalidade da
decisdo administrativa que indeferiu o pedido de revisdo oficiosa; em segundo lugar, na
legalidade das liquidagdes de Imposto Municipal sobre Imoveis (IMI) e de Adicional ao IMI
(AIMI); em terceiro lugar, na determinag@o do regime fiscal aplicavel a entidades integradas
no FNRE e aos iméveis por estas detidos; em quarto lugar, na verificagdo dos pressupostos de
aplicacdo de um beneficio fiscal em matéria de impostos sobre o patrimonio; e, por fim, na
apreciagdo das consequéncias juridicas da eventual ilegalidade dos atos tributdrios,

designadamente quanto ao dever de restitui¢dao e ao pagamento de juros indemnizatdrios.

24. O presente Tribunal Arbitral parte do principio de que a questdo a decidir deve ser

devidamente analisada tendo em atencao todos os seus aspetos formais e materiais relevantes,
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sem resvalar para uma leitura estritamente literal, formalista e descontextualizada das normas
que regulam o beneficio fiscal em apreco, antes impondo uma apreciacdo sistematica e
teleologica, a luz do quadro normativo aplicavel em matéria de IMI, AIMI, Estatuto dos
Beneficios Fiscais (EBF) e Lei Geral Tributdria (LGT), bem como dos principios

constitucionais que informam o sistema fiscal.

25. O legislador qualificou o FNRE como um instrumento de politica publica de
habitagdo, regeneracdo urbana e reabilitacio do edificado, destinado a promocdo do
arrendamento habitacional acessivel e ao repovoamento dos centros urbanos. A Resolugdo do
Conselho de Ministros n.° 48/2016' refere que o FNRE visa articular a reabilitagdo urbana com
a dinamizacdo do mercado de arrendamento e assegurar a utilizacdo efetiva do patrimonio
edificado. Esta natureza publica e estrutural distingue o FNRE dos fundos imobilidrios privados
tradicionais e justifica que o respetivo regime fiscal seja interpretado a luz dessas finalidades

extrafiscais.

26. Por outro lado, o artigo 71.°, n.° 6, do EBF ndo determina uma aplicag¢do pura e simples
do regime dos FIIAH, mas antes a sua aplicacdo “com as necessarias adaptacdes” ao FNRE. A
expressao utilizada pelo legislador ¢ particularmente relevante. Literalmente, ela significa que
o regime de referéncia ndo ¢ transplantado automaticamente, exigindo acomodagdo as
especificidades do FNRE. Os ciclos de investimento do FNRE assentam em operagdes de
reabilitacdo urbana complexas, frequentemente incidentes sobre patrimonio degradado ou
localizado em centros histdricos, envolvendo procedimentos administrativos, arqueologicos,
patrimoniais e urbanisticos significativamente mais demorados do que aqueles normalmente

associados aos FIIAH.

27. A Requerida sustenta que a clausula legal "com as necessarias adaptagdes" ndo pode
ser interpretada como autorizagdo para eliminar o requisito material fundamental da efetiva
destinacdo a arrendamento habitacional permanente. O Tribunal acompanha apenas
parcialmente esta objecdo. Com efeito, a adaptagcdo ndo pode descaracterizar o beneficio fiscal;

contudo, também ndo pode ignorar as especificidades do FNRE. Assim, o que esta em causa

IDidrio da Republica, n.2 168/2016, |, de 01/09/2016.
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ndo ¢ a eliminacdo daquele requisito, mas a determinacdo do modo como ele se manifesta

durante a fase de reabilitacdo inerente ao proprio modelo de funcionamento do FNRE.

28. De resto, a propria politica de investimento do FNRE nao se limita ao arrendamento
imediato de imdveis acabados. Os documentos constitutivos referem que a atividade do FNRE
compreende, numa primeira fase, a aquisicao e reabilitacdo dos imoveis e apenas numa fase
subsequente a sua coloca¢do no mercado de arrendamento. O Regulamento de Gestdo prevé
expressamente a valorizagdo dos imoveis através da respetiva reabilitagdo e, s6 depois dessa
reabilita¢do, a afetacdo maioritaria ao arrendamento habitacional. Esta sequéncia literal permite
sustentar que a finalidade legal ndo exige necessariamente a existéncia de contratos de
arrendamento desde o momento da aquisicdo, bastando que o imovel esteja efetivamente
integrado num processo sério e demonstravel de reabilitagdo orientado para o arrendamento

habitacional.

29. No caso, os factos alegados revelam uma afetagdo consistente do imovel ao projeto
habitacional do FNRE. O imoével foi adquirido para integrar a carteira do Fundo, foi objeto de
projeto de arquitetura aprovado, de submissdo de projetos de especialidades, de procedimentos
arqueoldgicos exigidos pelas entidades competentes, de parecer favoravel da DGPC e de
sucessivos procedimentos destinados a selegdo de empreiteiro. Estes elementos devem ser
valorizados como manifestagdes objetivas de afetagcdo do imodvel ao destino legalmente

previsto, ainda que o arrendamento nao tenha sido concretizado.

30. Esta conclusdo encontra igualmente apoio na jurisprudéncia arbitral formada em torno
do regime dos FITAH. Com efeito, a decisdo proferida no Processo CAAD n.° 734/2015-T, de
14/07/2016, considerou que o mero facto de ainda ndo ter sido celebrado contrato de
arrendamento ndo permite concluir, sem mais, que o imdvel deixou de estar destinado ao
arrendamento habitacional, relevando sobretudo a manuten¢do da sua disponibilidade e

afetacdo a esse fim.

31. No mesmo sentido, a decisdo arbitral proferida no Processo CAAD n.° 591/2016-T
distinguiu claramente duas realidades juridicas diferentes, a saber, por um lado, a auséncia

temporaria de arrendamento efetivo e, por outro lado, a atribuicdo ao imoével de um destino
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incompativel com aquele que justificou a concessdo do beneficio fiscal. Segundo essa
orientac¢do, o periodo que medeia entre a aquisicdo do imdvel e a efetiva celebragao de contrato
de arrendamento, independentemente da sua durac¢do, ndo autoriza, s6 por si, a concluir que

tenha ocorrido alteracdo do destino do imdvel.

32. Estes dois acorddos arbitrais citados sdo particularmente relevantes, porque
sublinham o entendimento segundo o qual a inexisténcia de um contrato de arrendamento nao
permite concluir automaticamente que o imovel deixou de estar afeto ao fim de arrendamento
habitacional que fundamentou a atribuicao do beneficio fiscal. A exigéncia legal de destinagao
do imovel ao arrendamento nao se confunde com a celebracao imediata ou continua de contratos
de arrendamento, uma vez que existe necessariamente um periodo intermédio entre a aquisi¢cao

do imovel e a sua efetiva colocagdao no mercado.

33. O simples facto de um imovel ainda ndo se encontrar arrendado nao constitui prova
de que lhe tenha sido atribuido um destino diferente. Enquanto o imovel permanecer disponivel
para arrendamento habitacional e mantiver essa vocacdo funcional, subsiste a afetacdo ao fim
legalmente exigido. A efetividade do destino de um imdvel apenas pode ser posta em causa
mediante a demonstragdo de que lhe foi conferida uma utilizagdo incompativel com o
arrendamento habitacional, ndo bastando a mera auséncia de um contrato de arrendamento

celebrado.

34. A jurisprudéncia arbitral mencionada distingue claramente entre duas realidades
juridicas distintas, como sejam, por um lado, a falta temporaria de arrendamento efetivo e, por
outro, a alteragdo do destino do imodvel para finalidade diversa daquela que justificou o
beneficio fiscal. O periodo que medeia entre a aquisi¢ao do imovel e a celebracdo do contrato
de arrendamento, independentemente da sua duracdo, ¢ compativel com a manutencdo da
afetacdo ao arrendamento habitacional, desde que o imodvel permaneca apto e disponivel para

esse efeito.
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35. Ora, no caso dos autos, ndo foi alegado nem demonstrado que o imével tenha sido
alienado, afeto a exploragdo econdmica diversa, colocado ao servigo de finalidades
incompativeis com o arrendamento habitacional ou retirado do programa de reabilitacdo que
justificou a respetiva aquisicdo. Pelo contrario, a prova produzida evidencia que 0o mesmo
permaneceu integrado no patrimonio do Requerente e continuamente afeto ao projeto de
reabilitacdo destinado a sua posterior colocagdo no mercado de arrendamento habitacional
acessivel. Consequentemente, a auséncia de contrato de arrendamento ndo equivale, nas

concretas circunstancias do caso, a demonstragao de um destino diverso.

36. A Requerida sustenta que ndo apenas inexistem contratos de arrendamento, como
também ndo foi demonstrada qualquer disponibilizacdo efetiva do imdvel ao mercado
habitacional. Todavia, tal obje¢do perde relevancia nas circunstancias do caso, uma vez que
ficou provado que o imodvel permanecia em processo de reabilitagdo, sem condi¢cdes de
habitabilidade e sem possibilidade legal de utilizacdo habitacional, razdo pela qual a
inexisténcia de colocagdo imediata no mercado se apresenta como consequéncia da propria fase

de execugdo do projeto.

37. Com efeito, uma coisa ¢ a destinacdo funcional do imovel ao arrendamento
habitacional e outra, distinta, ¢ a efetiva celebracdo de contratos de arrendamento. Enquanto o
imdvel permanecer integrado num processo sério € comprovado de reabilitacdo orientado para
esse fim, a auséncia temporaria de arrendamento ndo equivale, s6 por si, a atribui¢do de um

destino incompativel com o beneficio fiscal.

38. O despacho interpretativo do Secretario de Estado dos Assuntos Fiscais n.® 432/2021-
XXII, citado nos autos, afirma que o regime do artigo 71.°, n.° 6, do EBF deve ser objeto de
“Interpretagdo extensiva”, atenta a intengao legislativa subjacente a criagdo do FNRE. Embora
o despacho apenas se pronuncie expressamente sobre a aplicabilidade do regime aos
compartimentos patrimoniais autébnomos, a linguagem utilizada reforca a relevancia do

elemento teleoldgico na interpretagdo do beneficio fiscal.

39. Resulta do exposto que o artigo 2.° do EBF que os beneficios fiscais tém uma func¢ao

extrafiscal, visando a prossecu¢@o de objetivos de natureza econdémica e social, devendo a sua
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interpretacdo e aplicagdo respeitar essa finalidade. No dominio da reabilitacdo urbana e do
arrendamento habitacional, essa finalidade assume particular relevo num contexto de

reconhecida crise estrutural de acesso a habitagdo em Portugal.

40. Importa ainda notar que a isen¢do prevista no artigo 8.°, n.° 6, do RJFIIAH tem
natureza automatica, dependendo apenas da verificacdo dos respetivos pressupostos legais
objetivos e ndo de qualquer ato administrativo constitutivo. Demonstrada a integragdo do
imovel na carteira do FNRE e a sua afetacdo efetiva ao projeto de reabilitagdo destinado ao
arrendamento habitacional, cabe & AT apenas fiscalizar a verificacdo desses pressupostos, nao

podendo recusar o beneficio com fundamento na inexisténcia de um reconhecimento prévio.

41. Acresce que a propria premissa juridica de que parte a Requerida merece ponderagao
adicional. Com efeito, a exigéncia de celebragdao de contrato de arrendamento no prazo de trés
anos apos a aquisi¢dao do imdvel encontrava-se prevista nos n.* 14 a 16 do artigo 8.° do Regime
Juridico dos Fundos e Sociedades de Investimento Imobilidrio para Arrendamento Habitacional
(RJFIIAH), numeros esses introduzidos pela Lei n.® 83-C/2013, de 31 de dezembro. Todavia,
o artigo 6.° do Decreto-Lei n.° 7/2015, de 13 de janeiro, procedeu a eliminacao (i.e. revogagao

implicita) daqueles preceitos do texto legal, com efeitos a partir de 1 de julho de 2015.

42. A relevancia juridica dessa eliminagdo foi expressamente reconhecida pelo Tribunal
Constitucional no seu Acoérdao n.° 127/2022, de 08/02/2026, onde se afirmou que a exclusao
dos n.”* 14 a 16 do artigo 8.° do RJFIIAH apenas pode ser entendida como uma verdadeira

revogagdo dessas disposi¢des?, deixando desde entdo de existir qualquer norma que faga

2 Ai se diz: “Além da alteracdo do n.2 12 do artigo 8.2 do Regime Juridico aplicdvel aos FIIAH e as SIIAH, o artigo 6.2
do Decreto-Lei n.2 7/2015 procedeu a eliminagdo dos respetivos n.2s 14 a 16, com efeitos a partir de 1 de julho
desse ano (artigo 9.2 do referido diploma). Ndo obstante as boas praticas de redacdo legislativa recomendarem a
mencdo expressa da revogacdo e isso ndo se verificar neste caso, tal eliminacdo ndo permite outra conclusdo que
ndo seja a revogacado, a partir de 1 de julho de 2015, dos n.2s 14 a 16 do artigo 8.2 do Regime Juridico aplicavel
aos FIIAH e as SIIAH. Trata-se, com efeito, da Unica consequéncia associavel ao facto de tais niUmeros terem
deixado de integrar o corpo do artigo 8.2 do citado Regime Juridico, na versdo que resultou das alteracdes levadas
a cabo pelo artigo 6.2 do Decreto-Lei n.2 7/2015.” Um pouco mais adiante pode ler-se, no mesmo acérddo: “Por
forca da revogacdo do n.2 16 do artigo 8.2 do Regime Juridico aplicavel aos FIIAH e as SIIAH — onde se previa a
caducidade das isencGes em sede de IMT e de Imposto do Selo no caso de os prédios adquiridos por FIIAH serem
alienados no prazo de trés anos, que o n.2 2 do artigo 236.2 da Lei n.2 83-C/2013 tornou igualmente aplicavel as
aquisicGes ocorridas antes de 1 de janeiro de 2014 — a norma sindicada foi eliminada do ordenamento juridico
com efeitos a partir de 1 de julho de 2015, o que coloca inevitavelmente a questdo da utilidade do conhecimento
do pedido formulado nos presentes autos.”
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depender automaticamente a manutencdo das isencdes fiscais da celebracdo de contrato de
arrendamento dentro daquele prazo temporal. Tal entendimento afasta a possibilidade de, por
mera via interpretativa, se continuar a atribuir eficidcia normativa a uma condi¢do cuja

consagracao legal foi eliminada pelo legislador.

43. Nessa medida, a interpretagdo sustentada pela Requerida, assente na perda automatica
do beneficio fiscal pelo simples decurso de trés anos sem celebragdo de contrato de
arrendamento, encontra-se privada de suporte normativo autdnomo. O que subsiste no regime
legal ¢ a necessidade de verificar se o imdvel permanece efetivamente afetado as finalidades
que justificam o beneficio fiscal, ndo resultando da lei atualmente vigente qualquer
automatismo que permita equiparar a auséncia temporaria de arrendamento a caducidade da
isen¢do. A posi¢cdo da Requerida acaba por atribuir eficdcia pratica a uma norma revogada,
fazendo subsistir, por via interpretativa, um requisito que o legislador deliberadamente suprimiu

do ordenamento juridico.

44. A Requerida invoca ainda a jurisprudéncia uniformizadora do Supremo Tribunal
Administrativo relativa as isengdes previstas no regime dos FIIAH?. Todavia, essa
jurisprudéncia foi desenvolvida num contexto normativo e factual distinto daquele que
caracteriza o FNRE, ndo se pronunciando especificamente sobre a aplicagdo do artigo 71.°, n.°
6, do EBF nem sobre os efeitos decorrentes da necessidade legal de proceder as adaptagdes

exigidas por este preceito.

45. A politica fiscal imobilidria portuguesa, longe de ser neutra, configura um sistema
integrado em que se combinam incentivos e encargos. Por um lado, o legislador concede
beneficios fiscais para estimular a reabilitacdo e o arrendamento; por outro lado, impde
encargos permanentes relevantes através do IMI, previsto no CIMI, e do AIMI, regulado nos

artigos 135.°-A e seguintes do mesmo Codigo.

3 Pleno da Secgdo do Contencioso Tributario do STA (Acérddo n.° 3/2023, Processo n.° 23/21.6BALSB), dizendo
que “[a]s iseng¢oes fiscais dos n.*® 6 (IMI), 7 (IMT) e 8 (IS) do artigo 8.° do regime juridico dos FITAH, na sua
redacc¢do original, derivada da Lei n.° 64-A/2008, de 31/12 (LOE 2009), devem ser interpretadas no sentido de que
estdo sujeitas a condigdo resolutiva de efetiva destinagao do imdvel a arrendamento para habitagdo permanente,
ficando aqueles beneficios fiscais sem efeito se o imével vier a ser alienado sem ter sido arrendado ou sem que o
Ministro das Finangas autorize a sua alienagdo”.
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46. O IMI, enquanto imposto sobre o valor patrimonial tributario dos imoveis, calculado
nos termos dos artigos 38.° e seguintes do CIMI, constitui um encargo anual auténomo,
independente da exploracdo econdémica do imével, incidindo mesmo quando este ndo gera
rendimentos. A este acresce o AIMI, que incide sobre o valor global dos iméveis urbanos
habitacionais detidos pelo sujeito passivo, traduzindo um agravamento da carga fiscal sobre a

deten¢do de patriménio imobiliério.

47. Esta estrutura dual — por um lado, incentivos do EBF e, por outro, encargos estruturais
do IMI e AIMI — revela que o legislador pressupde, implicitamente, um equilibrio razoavel
entre esforco fiscal e incentivo a realizacdo de investimentos que cumpram fins de interesse
publico, como a disponibilizagdo de habitacdo. Tal equilibrio seria irremediavelmente
comprometido se, por via de uma interpretacdo rigida, se retirassem beneficios fiscais em
situagdes em que o contribuinte ndo logrou cumprir os requisitos legais por razdes que escapam

a sua esfera de controlo.

48. No caso concreto, resulta da matéria de facto que o imével em causa apresentava um
estado de conservagdo profundamente degradado, incompativel com a sua utilizagdo para
habitacdo, exigindo intervengdes estruturais extensas. Acrescem as dificuldades de ordem
administrativa, designadamente atrasos relevantes no licenciamento, bem como exigéncias
técnicas adicionais (v.g. sondagens parietais) que foram determinadas em fase avangada do

Processo.

49. A estes fatores juntaram-se circunstancias excecionais e amplamente reconhecidas,
como o impacto notorio da pandemia de Covid-19, que paralisou ou atrasou significativamente
atividades no setor da constru¢do, bem como uma conjuntura de forte inflagdo dos custos de
construcao, escassez de mao-de-obra e indisponibilidade de empreiteiros, todas documentadas
através da prova testemunhal produzida. Importa ainda atender as dificuldades especificas
inerentes a execugdo de obras na zona da baixa pombalina de Lisboa, sujeita a restrigdes
urbanisticas, limitacdes logisticas e exigéncias técnicas acrescidas, circunstancias que agravam

os prazos e custos das intervengdes de reabilitacio.
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50. Ainda que se entendesse, por mera hipdtese de raciocinio, que a celebragdo do
contrato de arrendamento dentro de determinado prazo continuaria a relevar para efeitos da
manutencdo do beneficio fiscal, sempre importaria apreciar se o incumprimento desse requisito
seria imputdvel ao Requerente. Ora, o sistema juridico-tributario ndo pode prescindir de uma
leitura conforme ao principio do Estado de direito democratico, consagrado no artigo 2.° da
Constitui¢ao da Republica Portuguesa (CRP), que impde a rejeicao de solucdes que conduzam
a resultados materialmente injustos. Como ¢ entendimento consolidado, o direito ndo pode

impor o cumprimento de obriga¢des materialmente impossiveis.

51. O principio ad impossibilia nemo tenetur (“ninguém estd obrigado ao impossivel”)
constitui um antigo brocardo inerente a ideia de direito, segundo o qual o Estado ndo pode exigir
dos cidaddos o cumprimento de deveres fisica, juridica ou materialmente impossiveis. Nisso se
consubstancia o principio da impossibilidade. Este principio também encontra expressao na
maxima “/ex non cogit ad impossibilia” (a lei ndo exige o impossivel), a qual enfatiza que os
sistemas juridicos devem reconhecer quando o cumprimento de uma obrigacdo se torna

objetivamente impossivel ou ¢ proibido por lei.

52. O mesmo ¢ indissociavel dos subprincipios concretizadores do principio do Estado de
direito, como sejam, legalidade, proibi¢ao do arbitrio, proporcionalidade, razoabilidade, boa-
fé, seguranca juridica e protecdo da confianca, pois a legitimidade das normas depende de uma
relacdo racional entre as obrigacdes impostas e a capacidade efetiva de as cumprir. Uma
exigéncia legal impossivel de satisfazer ¢ incompativel com o principio do Estado de direito,

constituindo uma manifestagao arbitraria do poder estatal.

53. Assim entendido, o principio da impossibilidade adquire especial relevancia no
direito tributario e administrativo, onde os tribunais t€ém reconhecido que circunstancias
extraordinarias (v.g. falhas técnicas, catastrofes naturais, pandemias, conflitos armados, atrasos
em licenciamentos) podem tornar objetivamente impossivel o cumprimento de certas
obrigagdes legais. Nesses casos, a concessdo de isencdes, suspensdes, regimes transitorios ou
medidas de alivio ndo constitui um ato de cleméncia graciosa (ex mera gratia), mas uma
exigéncia juridica decorrente do proprio principio da impossibilidade. O Estado esta vinculado

aos principios da proporcionalidade e da legalidade, ndo podendo impor encargos que
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ultrapassem as capacidades reais dos cidaddaos nem sancionar condutas cujo cumprimento era
inviavel.

54. Em termos mais amplos, a maxima ad impossibilia nemo tenetur funciona como um
limite essencial ao poder publico e como uma garantia da seguranca juridica, da previsibilidade
das normas e da protecdo dos direitos fundamentais. O principio da impossibilidade exige que
os procedimentos legais sejam concretamente exequiveis, que as regras sejam suficientemente
claras para permitir o cumprimento e que a distribuicdo dos énus probatdrios seja compativel

com as possibilidades reais das partes.

55. A relevancia na jurisprudéncia tributaria contemporanea demonstra que o Estado de
Direito depende néo apenas da existéncia de normas, mas também da sua racionalidade pratica®.
Uma ordem juridica que exige o impossivel perde legitimidade, enquanto uma ordem que
respeita os limites da capacidade humana preserva a confianga dos cidadaos e a autoridade

legitima da lei.

56. A argumentac¢do precedente, acerca da revogacao dos n.” 14 a 16 do artigo 8.° do
RJFIIAH, bastard, em principio, para se concluir pela ilegalidade do entendimento acolhido
pela Requerida. Todavia, mesmo admitindo, em beneficio da tese desta ultima, que a efetiva
colocagdo do imével no mercado de arrendamento dentro de determinado periodo temporal
continuasse a constituir condi¢do juridicamente relevante, sempre se colocaria a questdo de

saber se a sua ndo concretizagdo poderia ser imputada ao Requerente.

57. Tal como no direito contratual ou no direito administrativo a impossibilidade objetiva
exclui o incumprimento, também aqui a nao verificagao do pressuposto do beneficio fiscal (i.e.
reabilitacdo do imodvel e subsequente arrendamento no prazo de trés anos) ndo pode ser
imputada ao beneficiario se foi frustrada por obstaculos publicos (v.g. atrasos no licenciamento

administrativo) e por condi¢des de mercado andémalas (v.g. Covid-19; “explosdo” dos custos de

4 Cfr., por exemplo, o caso, ilustrativo deste principio, ITAT Hyderabad, Smt. Lekha Reddy Mettu e Shri Sudhakar
Reddy Mettu v. ACIT, ITA Nos. 231 e 232/Hyd/2024, 29.05.2024, em que o tribunal negou o beneficio fiscal por
ndo ter sido demonstrado que o incumprimento do prazo resultava de causa externa e inevitavel, nem que os
contribuintes haviam atuado diligentemente. A decisdo evidencia, a contrario sensu, a relevancia do principio da
impossibilidade quando o incumprimento decorre de circunstancias ndo imputaveis ao sujeito obrigado.
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construcdo e a escassez de mao de obra), que tornaram inviavel, em termos objetivos, a pronta
afetacdo ao arrendamento. Acresce que, enquanto a empreitada de reabilitacdo ndo fosse
executada, o imovel ndo reunia condi¢des de habitabilidade que permitissem a sua colocagao
licita no mercado de arrendamento, pelo que a celebragdo de contratos habitacionais nao

dependia exclusivamente da vontade do Requerente.

58. A logica do sistema ndo pode ignorar situagdes em que o cumprimento foi impedido
por fatores externos ao controlo do sujeito, sob pena de impor uma responsabilidade sem culpa
por um resultado impossivel. Assim, a interpretagdo conforme ao principio conduz a afastar a
caducidade ou, pelo menos, a admitir a sua neutralizagdo (por via interpretativa ou integrativa),
reconhecendo que o prazo de trés anos ndo deve correr contra o beneficiario quando a realizagao

do fim legal se tornou objetivamente inexigivel.

59. Tal entendimento encontra expressao, no plano tributario, nos principios da boa-fé e
da colaboracao consagrados no artigo 55.° da LGT, bem como na atuagdo conforme ao interesse
publico prevista no artigo 58.° do mesmo diploma. Estes principios exigem uma atuag¢do da AT
e uma interpretagdo das normas que atendam as circunstincias concretas e evitem solucdes

desproporcionadas.

60. Acresce o principio da proporcionalidade em sentido amplo, enquanto limite a atuagao
legislativa e administrativa, que impde que as medidas adotadas sejam adequadas, necessarias
e proporcionais em sentido estrito. A perda do beneficio fiscal em causa, num contexto de
impossibilidade objetiva de cumprimento, constitui uma san¢do manifestamente excessiva,
desprovida de justificagdo material. Nao pode igualmente ser ignorada a articulagdo com o
principio da capacidade contributiva, consagrado no artigo 104.° da CRP. A tributagdo
associada a perda do beneficio fiscal incidiria num contexto em que o imodvel ndo gerou
qualquer rendimento, precisamente por ndo ter sido possivel concluir a sua reabilitagdo,

evidenciando a inexisténcia de capacidade econémica efetiva.

61. Por outro lado, a prote¢do da confianga, enquanto dimensdo do Estado de direito,
impde que os contribuintes possam orientar a sua atuagdo com base em expectativas legitimas

fundadas na lei. O Requerente estruturou o seu investimento tendo em conta um quadro legal
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que incentivava a reabilitagdo e o arrendamento, ndo podendo ser penalizado por circunstancias
extraordinarias que inviabilizaram a execugdo do projeto. Tanto mais, quanto o artigo 71.°, n.°
6, do EBF, impde expressamente que, na aplicacdo ao FNRE do artigo 8.° do regime fiscal dos
FIIAH, sejam feitas as adaptacdes necessarias a viabilizacdo das respetivas finalidades de
garantia do acesso a habitacdo aos que ndo tém resposta por via do mercado. Nao existe, em

ultima andlise, uma discrepancia entre os elementos de interpretacdo teleologico e literal das

normas fiscais relevantes.

62. Neste ponto, assume relevo particular o contexto de crise estrutural da habitagdo
acessivel em Portugal, amplamente reconhecido no plano legislativo e politico, e que constitui
precisamente o fundamento das medidas fiscais de incentivo a reabilitagdo urbana. Uma
interpretacdo que conduza a perda automatica dos beneficios fiscais em situagdes como a dos
autos revela-se ndo apenas injusta, mas também contraria aos objetivos de politica publica

subjacentes ao EBF.

63. Com efeito, a viabilizagdo de projetos de reabilitacdo urbana — sobretudo em zonas
historicas e de maior complexidade técnica — depende de um quadro fiscal estavel e equilibrado.
A rigidez interpretativa do requisito temporal comprometeria esse equilibrio, desincentivando
investimentos precisamente nos segmentos mais necessarios para responder a escassez de

habitacao.

64. Nao se ignora que os beneficios fiscais constituem derrogacdes ao principio geral da
tributacdo e devem ser interpretados com especial cautela. Todavia, interpretagdo restritiva nao
significa interpretacdo alheia ao contexto normativo, a finalidade legal e aos principios
constitucionais relevantes. O dever de interpretacdo estrita ndo impede a consideracdo das
especificidades expressamente reconhecidas pelo proprio legislador no artigo 71.°, n.° 6, do

EBF.

65. Importa, pois, compatibilizar o principio da tipicidade dos beneficios fiscais com a
sua natureza finalistica. Ainda que os beneficios fiscais estejam por normalmente sujeitos a

interpretacdo restritiva, tal ndo impede que se proceda a uma interpretagdo em conformidade

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

23.



com a Constitui¢do e os principios gerais do direito, especialmente quando estejam em causa

situacdes de impossibilidade objetiva ndo em nada imputéveis ao sujeito passivo.

66. No caso em aprego, como se vera nos paragrafos seguintes, a prova produzida
demonstra inequivocamente que o Requerente atuou com a devida diligéncia (due diligence),
tendo desenvolvido todas as iniciativas necessarias para a execuc¢do do projeto, ndo podendo o
insucesso temporal ser-lhe imputado. Pelo contrario, o projeto revelou-se estruturalmente
condicionado por fatores sanitarios, econdmicos, técnicos € administrativos que impediram a
sua conclusdo dentro do prazo legal. Deve, pois, concluir-se que a exigéncia de cumprimento
do prazo de trés anos, nas circunstincias concretas do caso, configura uma exigéncia
materialmente inexequivel, incompativel com os principios da boa-fé, da proporcionalidade, da

justica tributaria e da protecdo da confianca.

67. A orientacdo jurisprudencial acolhida pelo presente Tribunal Arbitral assenta na ideia
de que o acesso a beneficios fiscais deve depender essencialmente do cumprimento dos
respetivos pressupostos substantivos, ndo podendo ser inviabilizado por obstaculos meramente
formais decorrentes da atuacdo da propria Administracdo Publica. A mesma tem subjacente o
entendimento de que quando o contribuinte preenche os requisitos materiais para beneficiar de
uma isencdo ou vantagem fiscal, mas ndo consegue satisfazer determinadas exigéncias
procedimentais devido a atrasos ou falhas imputdveis a outros organismos publicos, os tribunais

devem evitar solucdes que o prejudiquem injustamente.

68. Nos casos em que o beneficio fiscal depende da obteng¢do prévia de licengas,
autorizacdes ou aprovagdes administrativas, os principios da boa-fé, da seguranca juridica e da
protecdo da confianca e da justica material, que concretizam o principio do Estado de direito,
impdem que o contribuinte ndo deva perder os seus direitos fiscais por factos que escapam ao
seu controlo e que resultam do funcionamento de entidades administrativas reguladoras ou

licenciadoras independentes da administragdo tributaria.

69. Nestas situagdes, importa avaliar se o contribuinte atuou com a diligéncia devida, se
o atraso lhe ¢é efetivamente alheio € se a recusa do beneficio conduziria a um resultado

manifestamente injusto, devendo considerar-se que atrasos provocados por organismos
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publicos ndo fiscais ndo devem, por si sO, determinar a perda de isengdes ou outros beneficios
fiscais. Trata-se de uma avaliag¢do casuistica, inteiramente dependente dos factos apurados em

cada caso concreto. Essa avaliagdo foi feita no caso em apreco.

70. Embora o principio da impossibilidade reconheca que a lei ndo pode exigir o
impossivel, a determina¢do do que constitui uma verdadeira impossibilidade em contraste com
uma mera dificuldade e a reparticio dos riscos entre as partes continuam a ser desafios
permanentes que exigem um desenvolvimento jurisprudencial tributario continuo, alicercado
nos fundamentos histéricos que a méaxima ad impossibilia nemo tenetur proporciona, havendo
que aplicar critérios certos e determinados que ndo ponham em causa os principios de
legalidade, igualdade, previsibilidade, calculabilidade, seguranca juridica e protecdo da

confianga dos cidadaos.

71. Dos autos resulta que a concretizacdo do projeto foi influenciada por fatores
absolutamente externos ao Requerente, nomeadamente, pandemia Covid-19, tramitacdo de
procedimentos administrativos, exigéncias patrimoniais e arqueoldgicas pouco usuais € a
circunstancia de os concursos para adjudica¢do da empreitada terem ficado desertos ou terem
originado propostas economicamente inviaveis. A luz da finalidade piblica do FNRE, pode
sustentar-se que uma interpretacdo excessivamente literal do requisito temporal acabaria por
frustrar o objetivo que o proprio legislador pretendeu promover, penalizando um projeto de
reabilita¢do habitacional que se encontra em execucao e cuja demora decorre, em larga medida,
de circunstincias inerentes ao processo de reabilitacdo urbana e ao contexto do mercado da

construcao.

72. Concretamente, ficou demonstrado que, depois de dois concursos publicos desertos,
a consulta ao mercado realizada em 2023 produziu apenas duas propostas, ambas
economicamente incompativeis com o preco base definido, circunstincia que inviabilizou

objetivamente a adjudicacdo da empreitada.

73. Por outras palavras, os factos provados permitem afastar a responsabilidade do
contribuinte na medida em que eventos externos, imprevisiveis e inevitaveis (v.g. Covid-19;

exigéncia de sondagens parietais), associados as dificuldades e especificidades inerentes a
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reabilita¢do de edificios em zonas histdricas, impediram o preenchimento dos pressupostos da
isencdo fiscal (i.e. arrendamento em trés anos), realidade que ¢ distinta das situacdes de mera
dificuldade econdémica ou agravamento das condi¢des de cumprimento, sendo clara a existéncia
de um nexo causal direto entre os eventos impeditivos e a ndo verificagdo dos referidos
pressupostos, tornando necessaria uma adaptagdo das normas juridicas a novos riscos e
contextos, de resto tal como expressamente admitido pelo teor literal do artigo 71.°, n.° 6, do

EBF.

74. Por outro lado, ficou demonstrado o cumprimento das exigéncias de boa-fé e
diligéncia devida por parte do Requerente, elementos centrais da rela¢do juridico-tributéria,
tendo este adotado todas as medidas razoaveis ao seu alcance para assegurar legitimidade,
regularidade e tempestividade, nomeadamente, das suas operacdes e relagdes com empresas de
construcdo civil e autoridades administrativas licenciadoras. As diligéncias efetuadas ndo se
limitaram a inten¢des programadticas ou declaragdes de proposito. Ficou provado que foram
desencadeados diversos procedimentos administrativos, técnicos e contratuais concretos
orientados para a reabilitacdo do imovel, circunstancia incompativel com uma situacao de mera

passividade ou inacdo do beneficiario.

75.. O principio do Estado de direito pressupde ndo apenas a existéncia de normas gerais
e abstratas previamente definidas, mas também que os seus destinatarios tenham condic¢des
reais de lhes obedecer. Uma ordem juridica que imponha deveres ou condi¢des impossiveis,
contraditdrios ou inexequiveis compromete a propria ideia de governo através da lei, pois deixa
de orientar a conduta dos cidaddos e converte-se numa forma de arbitrariedade. Neste sentido,
a possibilidade de conformac¢do da conduta as normas constitui um elemento essencial do
Estado de direito, ou seja, a lei deve ser cognoscivel, clara e, sobretudo, exequivel pelos sujeitos
a quem se dirige.> Assim ser4, por maioria de razio, se o preenchimento dos pressupostos legais

de um beneficio fiscal se torna impossivel em virtude da conduta do préoprio Estado.

5> Neste sentido, Margaret Jane Radin, Reconsidering the Rule of Law, Boston University Law Review, vol. 69, n.2
5, 1989, pp. 781 ss., 785 ss.; Lon Fuller, The Morality of Law, Revised edition, New Haven, 1963, 37 e 70 ss.
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76. Assim, mesmo numa leitura mais exigente e favoravel a posi¢do da Requerida, a prova
produzida demonstra que o ndo arrendamento do imével dentro do periodo temporal por esta
considerado decisivo ndo resultou de inércia, negligéncia ou op¢do do Requerente, antes
decorrendo de circunstincias objetivas, externas e ndo imputdveis a sua atuagdo. Por
conseguinte, também por esta via subsididria se concluiria pela improcedéncia do fundamento

utilizado para indeferir o pedido de revisao oficiosa.

77. Importa ainda atender ao regime proprio do AIMI. Nos termos do artigo 135.°-C, n.°
3, alinea a), do CIMI, nio sdo considerados para efeitos de determinagdo da matéria tributavel
os valores patrimoniais tributarios dos prédios que, no ano anterior, tenham beneficiado de
isencdo ou ndo sujei¢do a IMI. Deste modo, a exclusdo do AIMI ndo resulta apenas de uma
aproximagao conceptual entre IMI e AIMI, mas encontra fundamento direto numa norma

expressa de incidéncia negativa constante do proprio regime juridico daquele adicional.

78.A Requerida sustenta que o AIMI possui autonomia normativa e que a exclusdo
prevista no artigo 135.°-C do CIMI pressupde a verificagdo efetiva da iseng¢do de IMI, ndo
bastando a mera elegibilidade abstrata para esse beneficio. Todavia, uma vez concluido que o
imovel beneficiava efetivamente da isen¢do de IMI no ano anterior, a propria premissa da

argumentacdo da Requerida fica ultrapassada.

79. Consequentemente, uma vez reconhecido que o imével em causa beneficia da isen¢do
de IMI decorrente do artigo 71.°, n.° 6, do EBF, em conjuga¢do com o regime aplicavel aos
FIIAH, o respetivo valor patrimonial tributdrio ndo poderia ser considerado para efeitos de
apuramento da matéria coletavel sujeita a AIMI. A ilegalidade da liquidag¢do de AIMI constitui,
assim, consequéncia direta da ilegalidade da liquidacdo de IMI e da exclusdo legalmente

imposta pelo artigo 135.°-C, n.° 3, alinea a), do Cddigo do IMI.

80. Procedendo o pedido arbitral e sendo anuladas as liquidagdes de IMI relativas ao ano
de 2023, no montante global de 11.580,71€, bem como a liquidag¢ao de AIMI relativa ao ano de
2024, no montante de 1.478,88€, impde-se a reconstitui¢do da situacdo que existiria se 0s atos

tributarios ilegais ndo tivessem sido praticados, nos termos do artigo 100.° da LGT.
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81. Com efeito, tendo o presente Tribunal Arbitral reconhecido que o imével integrado
no patriménio do A... beneficia do regime de isen¢do aplicavel ao FNRE por for¢a do artigo
71.°, n.° 6, do EBF, em conjugagdo com o artigo 8.° do Regime Juridico dos FIIAH, as
liquida¢des impugnadas carecem de fundamento legal, mostrando-se indevidamente exigidos e
pagos os montantes correspondentes a IMI e AIMI. Consequentemente, a AT estd obrigada a
restituir ao Requerente todas as quantias pagas em execugdo daqueles atos tributarios, no valor

global de 13.059,59€.

82. No que respeita aos juros indemnizatorios, dispde o artigo 43.°, n.° 1, da LGT que sdo
devidos quando se determine, em reclamacdo graciosa, impugna¢do judicial, recurso
hierarquico ou revisdo do ato tributario, que ocorreu erro imputavel aos servigos de que resulte

pagamento da divida tributaria em montante superior ao legalmente devido.

83. No caso sub judice, a ilegalidade das liquidagdes resulta da ndo aplicacdo, pela AT,
de um regime legal de isencdo que o Tribunal considera aplicavel ao Requerente, pelo que o
pagamento do imposto decorreu de erro imputavel aos servigos. Acresce que a ilegalidade foi
suscitada mediante pedido de revisdo oficiosa apresentado em 10/09/2025, pelo que a pretensao
indemnizatoria encontra enquadramento no artigo 43.° da LGT e na jurisprudéncia consolidada

dos tribunais superiores relativa a anulagdo de atos tributarios em sede arbitral.

84. Todavia, estando em causa um pedido de revisdo oficiosa apresentado por iniciativa
do contribuinte, a contagem dos juros indemnizatdrios rege-se pelo entendimento uniformizado
pelo Supremo Tribunal Administrativo no Acdérddo Uniformizador de Jurisprudéncia n.°
4/2023, de 16/11/2023°, segundo o qual os juros apenas sio devidos depois de decorrido um
ano sobre a apresentacdo do pedido de revisdo oficiosa, caso a AT ndo tenha, entretanto,
procedido a reposi¢ao da legalidade. Assim, tendo o pedido de revisdo sido apresentado em
10/09/2025, os juros indemnizatorios sdo devidos apenas a partir de 10/09/2026, e nao desde as

datas em que foram efetuados os pagamentos do imposto.

85. Nestes termos, deve a AT ser condenada a reembolsar ao Requerente a quantia global

de 13.059,59€, correspondente ao IMI e AIMI indevidamente pagos, acrescida de juros

6 Cfr., Didrio da Republica n.2 222/2023, Série | de 16/11/2023.
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indemnizatorios calculados a taxa legal prevista nos artigos 35.%, n.° 10, e 43.° da LGT, contados
desde 10/09/2026 até a data do processamento da respetiva nota de crédito e efetivo reembolso.
A liquidacdo concreta dos juros devera ser efetuada em execugao da presente decisdo, mediante
aplicacdo da taxa legal sucessivamente vigente ao capital correspondente ao montante

indevidamente pago e ainda ndo restituido.

3 DECISAO

Pelo exposto, o Tribunal Arbitral decide:

a) Julgar procedente o pedido de prontincia arbitral;

b) Anular o despacho de 13/11/2025, proferido no processo de revisdo oficiosa n.°
..2025..;

c) Anular as liquidac¢des de IMI do ano de 2023, tituladas pelos documentos de cobranga
n.% 2023...,2023 ... ¢2023 ..., no montante global de € 11.580,71€;

d) Anular a liquidacdo de AIMI n.° 2024..., referente ao ano de 2024, no montante de
1.478,88€;

e) Condenar a Requerida a restituir ao Requerente a quantia global de 13.059,59€,
indevidamente paga;

f) Condenar a Requerida no pagamento de juros indemnizatorios, a taxa legal, calculados

sobre o montante a reembolsar, contados desde 10/09/2026 e até integral reembolso.

4 VALOR DO PROCESSO

Fixa-se o valor do processo em 13.059,59 €, nos termos do artigo 306.°, n.° 1 do CPC e
do 97.°-A, n.° 1, a), do Cddigo de Procedimento e de Processo Tributério, aplicavel por forca
das alineas a) e b) do n.° 1 do artigo 29.° do RJAT e do n.° 2 do artigo 3.° do Regulamento de
Custas nos Processos de Arbitragem Tributaria, interpretados em conformidade com o artigo

10.°, n.° 2, alinea ¢), do RJAT.
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5 CUSTAS

Fixa-se o valor da taxa de arbitragem em 918.00€, a cargo da Requerida, nos
termos dos artigos 12.°, n.° 2, e 22.°, n.° 4, ambos do RJAT, e do artigo 4.°, n.’ 4, do
Regulamento das Custas dos Processos de Arbitragem Tributaria e da Tabela I anexa ao

mesmo.
Notifique-se.

Lisboa, 7 de setembro de 2026

O Arbitro

Jonatas Machado
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