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SUPREMO TRIBUNAL ADMINISTRATIVO

Acordao do Supremo Tribunal Administrativo n.° 3/2023

Sumario: Acérdao do STA de 24-11-2021, no Processo n.° 23/21.6BALSB — Pleno da 2.2 Sec-
¢do — Uniformiza-se a jurisprudéncia nos seguintes termos: «As isengoes fiscais dos
n.”* 6 (IMl), 7 (IMT) e 8 (IS) do artigo 8.° do regime juridico dos FIIAH, na sua redacgéo
original, derivada da Lei n.° 64-A/2008, de 31/12 (LOE 2009), devem ser interpretadas
no sentido de que estdo sujeitas a condigao resolutiva de efectiva destinagdo do imével
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 alienagao».

Acordao do STA de 24-11-2021, no Processo n.° 23/21.6BALSB — Pleno da 2.? Secgao

Acordam no Pleno da Secgdo do Contencioso Tributario do Supremo Tribunal Admi-
nistrativo:

| — Relatério

1 — A...,LDA., com os sinais dos autos, vem, nos termos dos artigos 25.° do Regime Juridico
da Arbitragem Tributaria (RJAT) e 152.° do CPTA, interpor recurso para a uniformizagao de jurispru-
déncia para o Pleno da Secc¢do do Contencioso Tributario deste Supremo Tribunal Administrativo
da decisao arbitral n.° 56/2020-T, proferida em 5 de Janeiro de 2021, pelo Centro de Arbitragem
Administrativa, por considerar que esta decisao colide com a decis&o arbitral de 22 de Maio de 2020
(processo n.° 583/2019-T), apresentando, para tanto, alegagdes que concluiu do seguinte modo:

«1.° O presente recurso vem interposto em virtude da evidente oposigao entre a decisio arbi-
tral recorrida e a proferida pelo Tribunal Arbitral constituido no Centro de Arbitragem Administrativa
(CAAD), no processo n.° 583/2019-T, de 12.05.2020, considerando a identidade das questbes de
facto e de direito apreciadas em ambos os arestos;

2.° A oposigao da decisao arbitral recorrida com a identificada decis&o arbitral ocorre relativa-
mente aos fundamentos de direito invocados a respeito da interpretagédo dos pressupostos exigidos
pelo Regime Juridico aplicavel aos Fundos de Investimento Imobiliario para Arrendamento Habi-
tacional (FIIAH) e sociedades de investimento imobiliario para arrendamento habitacional (SIIAH),
previsto e aprovado pela Lei n.° 64-A/2008, de 31 de dezembro (Lei do Orgamento do Estado para
2009), publicada no Diario da Republica, Série |, n.° 252, para determinar a aplicagdo e manutengao
das isengbes de IMT, IS e IMI na esfera do Fundo Popular Arrendamento;

3.° Aidentidade factual entre a decisao arbitral recorrida e a decisao arbitral-fundamento resulta
do facto de em causa estarem as mesmas corregdes efetuadas ao abrigo do mesmo Relatério de
Inspec¢ao Tributaria, elaborado no ambito da agéo inspetiva interna em cumprimento das ordens de
servico O1 201800116, 201800117, 201800118, 201800119 e 201800120, cuja sua fundamentagao
foi alvo de debate nos dois arestos;

4.° Quer no ambito da decisdo arbitral-fundamento como no dmbito da decisao arbitral ora
recorrida, estdo em causa as mesmas correg¢des ao IMT, IS e IMI com fundamento no facto de o
Fundo ter adquirido todos os imdveis diretamente ao Banco ..., S. A. e ndo as familias oneradas
com empréstimos a habitagao, o que ditaria a caducidade das isencdes dos referidos impostos
por alegadamente ndo terem sido cumpridos os pressupostos primordiais impostos pelo Regime
Juridico dos FIIAH;

5.° Quer no ambito da decisao arbitral recorrida como na decisao arbitral-fundamento, estao
em causa as mesmas correcoes ao IMT, IS e IMI com fundamento no facto de o Fundo Popular
Arrendamento ter, posteriormente, alienado os imoveis que adquiriu com o intuito de os destinar
exclusivamente a arrendamento para habitacdo permanente, dando-lhes um destino diverso do
que inicialmente se propunha, em alegado incumprimento do disposto no artigo 8.°, n.°°6, 7 e 8 do
Regime Juridico dos FIIAH;
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6.° No que respeita a identidade quanto a questao fundamental de direito, ambos os Tribunais
Arbitrais sdo chamados a pronunciar-se sobre a mesma questao juridica, qual seja a de saber se
a revogagao das isengdes por caducidade é devida com fundamento na inobservancia dos pres-
supostos primordiais da lei, nomeadamente a aquisicdo dos imoveis as familias oneradas com
prestacdes dos empréstimos a habitacdo, e ndo a uma unica entidade;

7.° Da mesma forma, ambos os Tribunais Arbitrais sdo chamados a pronunciar-se sobre a
mesma questao juridica relativamente a interpretacdo do artigo 8.° do Regime Juridico dos FIIAH,
a data dos factos e na vigéncia da Lei n.° 64-A/2008 de 31 de dezembro, no sentido de saber se,
para efeito de beneficio das isengdes de IMT, IS e IMI, é necessario a efetivagao do arrendamento
ou bastara, tdo-s0, a intengao de destinar os imoveis a arrendamento para habitagdo permanente;

8.° Nao obstante a identidade da situagao factico-juridica vertida e apreciada nas decisdes
arbitrais em causa, viriam as mesmas a decidir em sentido oposto;

9.° Quanto a primeira questao de direito, a decis&o arbitral recorrida entendeu que ndo merecia
censura a interpretacéo sufragada pela administracgao tributaria no sentido ser justificavel a exigéncia
de um pressuposto legal complementar ao requisito da efetivagcdo do arrendamento habitacional
permanente, relativo a necessidade de serem adquiridos iméveis com intuito de concorrer para o
desagravamento dos encargos das familias com a prestagdo de empréstimos a habitagao, a fim
de ser possivel beneficiar das isengdes em sede de IMT, IS e IMI;

10.° Ja no acdérdao-fundamento, entendeu-se que néo se encontrava, no ambito do artigo 8.°
do Regime Juridico dos FIIAH, tal exigéncia por parte do legislador, pelo que o ponto de vista
expendido no relatério de inspecdo nao podia ter acolhimento como fundamento para determinar
a caducidade das isencoes;

11.° No que concerne a segunda questao fundamental de direito, analisada na decisdo arbi-
tral recorrida, o Tribunal Arbitral comega por concluir que as consideragdes tecidas pelo Tribunal
Constitucional, nos termos dos acérdaos n.° 175/2018, de 05.04.2018; n.° 489/2018, 09.10.2018;
e n.°622/2019, de 23.10.2019, invocadas pela Recorrente, ndo poderdo ser aplicadas ao caso
em aprego, porquanto os atos de liquidacdo em apreco nao foram fundamentados com base na
aplicagédo 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 dos FIIAH, que estabelecia que as isengbes caducariam
se o imovel, adquirido antes da entrada em vigor daquela norma, fosse alienado no prazo de trés
anos, contados de 1 de janeiro de 2014;

12.° Acresce que, na 6tica do Tribunal Arbitral recorrido patente na decisao arbitral recorrida
nao basta a mera intencao de destinar os prédios a arrendamento, para que possa vigorar a isengao
em sede de IMT, IS e IMI;

13.° Em facdo diametralmente oposta encontra-se o entendimento proferido pelo Tribunal
Arbitral na decisao arbitral-fundamento que, apds analisar na sua totalidade a posi¢ao do Tribunal
Constitucional, conclui que, na redagéao vigente a data dos factos, o artigo 8.° do Regime Juridico
dos FIIAH n&o exigia que os imdveis tivessem de ser efetivamente arrendados, exigéncia que
apenas passou a vigorar com a entrada em vigor do artigo 236.° da Lei n.° 83-C/2013, de 31 de
dezembro;

14.° Deste modo, é, pois, manifesta a oposi¢cdo da decisdo arbitral recorrida com a decisao
arbitral-fundamento;

15.° A solugao perfilhada pela decisao arbitral proferida no processo n.° 583/2019-T, de
12.05.2020, é a que se afigura mais correta;

16.° Quanto a primeira questao fundamental de direito, importa sublinhar que, ao contrario
do que faz crer a deciséo arbitral recorrida, os servigos de inspegao tributaria estdo a invocar um
fundamento auténomo e destacavel para justificar a caducidade das isengdes ao IMT, IS e IMI
aplicadas ao Fundo Popular Arrendamento, baseado no facto de, alegadamente, existir um requi-
sito no Regime Juridico que impde aos Fundos a aquisicao de imoveis a familias oneradas com
empréstimos habitacionais por forma a beneficiar das aludidas isencoes;

17.° Acolhe-se o propugnado pela decisado arbitral-fundamento nos termos da qual refere que
nao existe 0 minimo suporte na letra da lei para o entendimento da administragao tributaria, com
base no qual foram emitidos os atos tributarios contestados nos presentes autos, de que o Fundo
Popular Arrendamento ao ter adquirido a totalidade de imdveis ao Banco ..., ndo se encontrava a
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cumprir com o pressuposto primordial da lei de concorrer para o desagravamento dos encargos das
familias no contexto dos mercados financeiros nos anos da crise (posi¢do igualmente defendida
pela decisao arbitral de 02.03.2020, proferida no processo n.° 318/2019-T);

18.° Tendo o Tribunal Arbitral recorrido avalizado a interpretagéo dos servigos, segundo a qual
o Fundo Popular Arrendamento incumpriu o Regime Juridico dos FIIAH uma vez que, por um lado
nao procedeu a afetacado dos imoveis ao arrendamento para habitagao prépria e permanente, e
por outro frustrou o intuito de desagravamento dos encargos das familias com as prestagdes dos
empréstimos a habitacado, enferma a decisao arbitral de erro de julgamento da matéria de direito,
a qual se encontra em oposigdo com os entendimentos proferidos na decisao arbitral-fundamento
e na decisao arbitral de 02.03.2020, proferida no processo n.° 318/2019-T;

19.° Acresce que, ponderada a interpretagdo ao Regime Juridico dos FIIAH efetuada na deci-
sao arbitral-fundamento, é possivel concluir que a administracao tributaria expande a letra da lei
para nela fazer caber situacdes e critérios que ndo estavam expressamente previstos no aludido
regime, pelo que tal equivale a ficcionar determinado requisito normativo onde este néo existia,
violando, assim, o principio da legalidade fiscal e da confianga juridica;

20.° Ao ficcionar um determinado requisito que ndo tem expressao verbal no Regime Juridico
dos FIIAH, por forma a permitir revogar as isengdes de IMT, IS e IMI, e com isso fazer incidir os
tributos sobre uma concreta realidade — aquisigdo de imoéveis por um Fundo — a administragao
tributaria esta a violar o disposto no artigo 103.°, n.° 2 da CRP, sendo a sua interpretagédo contraria
ao principio da legalidade na vertente da tipicidade e da confianga juridica (a este propésito veja-se
as decisoes arbitrais proferidas nos processos n.° 369/2015-T e n.° 370/2015-T e ainda o acérdao
do STA de 12.10.2016, proferido no processo n.° 0797/15);

21.° Razdo pela qual ndo se acolhe o entendimento do Tribunal Arbitral recorrido quando julga
nao verificada a violagédo ao principio da legalidade, na vertente da tipicidade, tal como suscitado
pela Recorrente nos termos do pedido de pronuncia arbitral;

22.° No que se refere a segunda questao fundamental de direito, saliente-se que, contraria-
mente a interpretacao do Tribunal recorrido, o Tribunal Constitucional efetua uma clara separagao
entre a intengéo do legislador expressa no artigo 8.° do Regime Juridico dos FIIAH, na vigéncia
da Lei n.° 64-A/2008, de 31 de dezembro, e a intengéo (inovadora) do legislador expressa na Lei
n.° 83-C/2013, de 31 de dezembro, tal como apontado pela deciséo arbitral-fundamento (cf. paginas
26 e 27 da decisao);

23.° Se é verdade que no caso em apreco nos presentes autos ndo esta em causa uma apli-
cacao retroativa da lei fiscal, ndo menos verdade é o facto de em causa estar uma interpretagao
que viola o principio da tutela da confianga juridica por a conclusao ser idéntica: para beneficiar das
isengdes, ao abrigo do disposto no artigo 8.° do Regime Juridico dos FIIAH, é necessario verificar
a efetivagdo do arrendamento habitacional proprio e permanente, ndo bastando a mera intengao
de destinar os imoéveis ao seu arrendamento;

24.° Considerando a posigao propugnada na decisao arbitral-fundamento, a qual tem por base
as consideracgdes tecidas pelo Tribunal Constitucional (proferidas nos acérdaos n.° 915/2018, de
23.10.2019, n.**175/2018 e 489/2018), a decis&o arbitral recorrida merece reparo porquanto a
interpretagao dos servigos de inspecao tributaria €, em si, violadora do principio da tutela da con-
fianga juridica, na medida em que se baseia no facto de ser necessario a efetivagdo dos contratos
de arrendamento, exigéncia essa que apenas foi imposta com a introducédo do artigo 236.°, da Lei
n.° 83-C/2013, de 31 de dezembro;

25.° O juizo do Tribunal Arbitral recorrido afigura-se erroneo do ponto de vista da apreciagao
dos pressupostos constantes do artigo 8.° do Regime Juridico dos FIIAH, na redagao vigente a
data dos factos, nem tampouco se podera considerar que a sua interpretacio é corroborada pela
tese defendida pelo Tribunal Constitucional;

26.° E de salientar, a este respeito, o entendimento que consta da deciso arbitral-fundamento,
onde é referido que “[...] o aspeto primordial é que, como se viu da descrigcdo anterior das suces-
sivas alteragbes legislativas e da decisdo do Tribunal Constitucional, nada na lei determinava, a
data dos factos, em que é que se traduzia a obrigacdo de comprar para arrendamento de habitacdo
propria, pelo que a exigéncia em que se fundou a AT para determinar no relatério a caducidade
das isengbes carece de base legal. Nada, a nosso ver, proibia que ao fim de um lapso de tempo o
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FlIAH nédo pudesse vender os imoveis que ndo consequisse arrendar.” (cf. pagina 26 da decisao
arbitral-fundamento, sublinhado nosso);

27.° Ao contrario do propugnado pela decisao arbitral recorrida, ndo existe na redacgao conce-
dida pelo legislador ao artigo 8.° do Regime Juridico dos FIIAH, introduzida pela Lei n.° 64-A/2008,
de 31 de dezembro, qualquer indicagao do legislador no sentido de impor uma condigao resolutiva
para fazer caducar as isencgdes de IMT, IS e IMI caso nao fosse cumprido o requisito da efetivagao
do arredamento desses mesmos imoéveis;

28.° A luz do acérddo do Tribunal Constitucional, proferido no processo n.° 175/2017, de
05.04.2018, deve argumentar-se, entao, que a interpretagdo que os servigos de inspecao tributaria
efetuam, agora corroborada pela decisdo arbitral recorrida, constitui uma penalizagao na esfera
tributaria do Fundo Popular Arrendamento, na medida em que pretende fazer caducar beneficios
fiscais pelo mero facto de tal contrato ndo chegar a ser efetivamente celebrado ou de o imoével
adquirido n&o ter permanecido na propriedade do fundo por determinado prazo, apesar da auséncia
de qualquer alternativa financeiramente sustentavel para a sua detengéo, sem que a lei, a data da
aquisicdo dos mesmos, sancionasse tal obrigagao;

29.° Assim, afigura-se que a melhor interpretacado dos pressupostos legais para a concessao
e manutencao das isengdes dos aludidos impostos no caso de aquisi¢do de imoveis com vista ao
arrendamento habitacional proprio e permanente pelos FIIAH, € a que consta da decisao arbitral-
-fundamento (a qual precede a ja identificada decisao arbitral de 02.03.2020, proferida no processo
n.° 318/2019-T), na medida em que o legislador, num primeiro momento, quis incentivar a aquisigao
de imdveis para arrendamento pelos FIIAH e a sua colocagao no mercado, prevendo para isso a
isencdo dos aludidos impostos, mas sem colocar sobre os FIIAH o risco, sob pena de perda do
beneficio, de nao lograr arrendar os iméveis, ou de ndo os poder alienar, como veio a prever a Lei
n.° 83-C/2013, de 31 de dezembro;

30.° Também nao assiste razao ao Tribunal Arbitral recorrido quando entende que as isengdes
haviam sido concedidas por aplicagao do artigo 14.°, n.° 3 do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF)
em conjugagao com o artigo 8.° do aludido Regime Juridico, porquanto aquele regime ndo consagra
qualquer tipo de requisito associado a necessidade de autorizacdo do Ministro das Financas para
a concessao da isencao;

31.° Sendo pressuposto da extingdo do beneficio fiscal previsto no artigo 14.°, n.° 3 do EBF a
circunstancia de ter sido dado ao imoével “outro destino sem autorizagdo do Ministro das Finangas”,
nao constitui fundamento do ato tributario a auséncia de tal autorizagdo do Ministro das Financas,
nem tal & alegado pelos servigos de inspegao tributaria nos termos do relatério de inspegao tributaria
(neste sentido vai a invocada decisao arbitral datada de 02.03.2020); e

32.° Pelo exposto, ndo podera a decisao arbitral recorrida deixar de ser anulada, firmando-se,
para efeitos de uniformizagao de jurisprudéncia, o entendimento ora prescrito e na decis&o arbitral-
-fundamento e, em consequéncia, ser determinada a remessa dos autos ao Tribunal Arbitral para
apreciacao da legalidade das liquidagbes de IMT, IS e IMI supra identificadas.

Por todo o exposto e o mais que o ilustrado juizo desse Tribunal suprira, encontrando-se
demonstrada no caso vertente a manifesta oposi¢ao entre a decisado arbitral-fundamento e a deci-
sao arbitral recorrida, deve o presente recurso ser julgado procedente, por provado, com a conse-
quente fixagao da jurisprudéncia firmada na decisao arbitral-fundamento, bem como, determinada
a remessa dos autos ao Tribunal Arbitral para apreciagao da legalidade das liquidagdes de IMT, IS
e IMI em crise, assim se cumprindo com o DIREITO e a JUSTICA!

[...]».

2 — Nao foram apresentadas contra-alegagdes.

3 — O Excelentissimo Procurador-Geral Adjunto junto deste Tribunal emitiu parecer no seguinte
sentido ...] o presente recurso deve ser decidido com a prolagdo de acérdao que uniformize a
Jurisprudéncia nos seguintes termos: O regime juridico dos FIIAH criado nos artigos 102.° a 105.°
do Decreto-Lei n.° 64-A/2008, de 31 de dezembro, na sua versao original, impunha como condi¢do
resolutiva da concesséo dos respetivos beneficios fiscais, a disponibilizagdo exclusiva por parte
do fundo, dos prédios adquiridos nesse periodo (2009-2013), para arrendamento para habitagdo
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permanente, mas ndo a efetiva celebragao de contratos de arrendamento, a qual ficava dependente
do mercado [...]".
4 — Notificadas as partes do teor desse parecer nada disseram.

Cumpre apreciar e decidir

Il — Fundamentacao
1 — De facto
1.1 — Na decisdo arbitral recorrida deu-se como assente a seguinte factualidade concreta:

«[...]

a) O Fundo B... era um fundo de investimento imobiliario fechado para arrendamento habita-
cional, de subscrigao particular, que foi constituido em 6 de Junho de 2012;

b) ARequerente era a Unica participante do fundo, sendo a representagao e gestdo do mesmo
assegurada pela sociedade C..., S. A. (cf. documento n.° 5 junto pela Requerente aos autos);

¢) No ambito da sua actividade a sociedade a C..., S. A. adquiriu, em 2012 e 2013, diversos
prédios urbanos ou fracgdes autdbnomas com vista a integra-los no patriménio do aludido fundo;

d) Na aquisigao desses prédios urbanos ou fracgdes autonomas o Fundo B... beneficiou de
isengao de IMT, IS e IMI ao abrigo do regime especial aplicavel aos fundos de investimento imo-
bilidrio para arrendamento habitacional, aprovado e consagrado nos artigos 102.° a 104.° da Lei
n.° 64 A/2008, de 31 de Dezembro, e publicado no Diario da Republica, Série |, n.° 252, que isenta
daqueles tributos a aquisicdo de prédios urbanos ou fracgcdes autdbnomas, destinados exclusiva-
mente a arrendamento para habitagdo permanente;

e) Entre 2012 e 2016 o Fundo B... alienou diversos iméveis que havia adquirido, sendo que
muitos dos imoveis alienados nunca foram arrendados (cf. PA junto pela Requerida aos autos);

f) O Fundo B... foi dissolvido e liquidado por escritura publica em 6 de Abril de 2017, tendo
a Requerente sucedido na universalidade dos direitos e obrigagdes daquele (cf. documento n.° 5
junto pela Requerente aos autos);

g) Por via da dissolugéao foi acordada a transferéncia global do patriménio do Fundo B... a favor
da Requerente, mencionando-se que os imoveis transmitidos seriam destinados pela Requerente
a revenda (cf. documento n.° 5 junto pela Requerente aos autos);

h) Em 12 de Fevereiro de 2018 o Fundo B... foi objecto de inspecgao tributaria interna, de
ambito parcial, em cumprimento das ordens de servico com os n.”*012018... e 012018..., e em
14 de Fevereiro de 2018 em cumprimento das ordens de servigo com os n.**012018..., 012018...
e 012018..;

i) Posteriormente a Requerente, em representagdo do Fundo B..., foi notificada do projecto
de relatério de inspeccao tributaria no qual foram projectadas as correcgdes em sede de IMT, IS
e IMI e, bem assim, para, querendo, exercer o direito de audi¢do (cf. documento n.° 6 junto pela
Requerente aos autos);

J) Em 7 de Janeiro de 2019 a Requerente foi notificada do relatério de inspecgao tributaria
(cf. documento n.° 7 junto pela Requerente e PA junto pela Requerida aos autos);

k) Entre Outubro de 2019 e Janeiro de 2020, a Requerente, na qualidade de representante do
Fundo, foi notificada dos actos de liquidagao de IMT, IS, IMI, e respectivos juros compensatorios,
referentes aos prédios urbanos ou fraccdes autébnomas adquiridos entre os exercicios de 2012 e 2013;

/) Em concreto, a Requerente foi alvo dos seguintes actos de liquidagao de IMT e respectivos
juros compensatorios, no montante total de € 114.661,64 (cf. tabela A junta pela Requerente como
documento n.° 1 que foi igualmente reproduzida pela Requerida na sua resposta e cf. documento
n.° 3 junto pela Requerente aos autos);

m) Em concreto, a Requerente foi alvo dos seguintes actos de liquidagao de IS e respectivos
juros compensatoérios, no montante total de € 46.095,30 (cf. tabela B junta pela Requerente como
documento n.° 2 que foi igualmente reproduzida pela Requerida na sua resposta e cf. documento
n.° 3 junto pela Requerente aos autos);

n) Em concreto, a Requerente foi alvo dos actos de liquidagdo de IMI n.° 2013..., de 21 de
Agosto de 2019, referente ao ano de 2013, no montante total a pagar de € 1.109,33, referente aos
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prédios urbanos inscritos sob os artigos matriciais...-A,...-B,...-F,...-F a...-H e...-A sitos em Braga, e
prédios urbanos sitos nos Municipios de Braga, Albufeira, Tavira, Vila Real de Santo Anténio, Oeiras,
Montijo, Moimenta da Beira e outros prédios nao listados e, bem assim, dos actos de liquidagao
de IMI n.° 2013..., de 02 de Dezembro de 2019, referente ao ano de 2013, no montante total a
pagar de € 498,92, referente aos prédios urbanos inscritos sob os artigos matriciais...-A,...-B,...-F
a...-H,...-A e... sitos em Braga, e prédios urbanos sitos nos Municipios de Braga, Albufeira, Mafra,
Oeiras, Montijo, Moimenta da Beira e outros prédios nao listados (cf. documento n.° 4 junto pela
Requerente aos autos);

0) A Requerente procedeu ao pagamento voluntario dos referidos impostos (cf. documentos
n.>*8, 9 e 10 juntos pela Requerente aos autos).

Factos nao provados

Com relevo para a decisao da causa, nao existem factos que devam considerar-se como nao
provados.

[...]».

1.2 — A decisao arbitral na qual a recorrente se apoia como fundamento do recurso de unifor-
mizacgao de jurisprudéncia, deu como assente a seguinte factualidade concreta:

«[...]

14 — O sujeito passivo, o Fundo B... — Fundo de Investimento Imobiliario Fechado para Arren-
damento Habitacional (“Fundo B...” ou “Fundo”), foi constituido a 06/06/2012 e era representado e
gerido pela sociedade D..., S. A. (“D...”).

15 — O Fundo B... era um fundo de investimento imobiliario fechado para arrendamento
habitacional, de subscri¢cao particular, constituido a 06/06/2012 e era representado e gerido pela
sociedade D....

16 — No ambito da sua atividade, a sociedade D... adquiriu, em 2012 e em 2013, os prédios
urbanos, afetos a habitagdo, a que se referem os atos tributarios com vista a integra-los no patri-
monio do Fundo.

17 — O Fundo adquiriu ao Banco C..., S. A., em 2012 e 2013, prédios urbanos ou fracdes
auténomas destinadas exclusivamente a arrendamento habitacional, beneficiando de isengao de
IMT, IS e IMI ao abrigo do artigo 8.°, n.°*6, 7 e 8 do Regime Juridico dos FIIAH.

18 — O beneficio fiscal verificou-se por iniciativa do sujeito passivo antes do ato translativo
dos imoveis, perante a qual os servigcos da AT entenderam nao promover a liquidacdo do IMT,
do IS e do IMI, por aplicacdo da isengao, tendo sido emitidas certiddes de forma a viabilizar as
escrituras notariais, pelo servigo de Finangas de Lisboa-... (cédigo...) de 14.11.2012, 20.12.2012.
156.02.2013, 22.05.2013, 20.06.2013, 20.09.2013, e 23.12.2013, na sequéncia da apresentagao
da declaragdo Modelo 11 modelo (cf. ponto Ill. 1., pag. 22 do doc. n.° 7 e pontos 30.°, 37.° e 38.°
do Pedido Arbitral).

19 — Por escritura publica lavrada a 06/04/2017, o Fundo foi dissolvido e liquidado, tendo
sido acordada a transferéncia global do seu patrimonio a favor da Requerente que, em 2017, era
a unica participante do Fundo.

20 — Em 2018, o Fundo foi objeto de uma agéao inspetiva interna, efetuada em cumprimento
das Ordens de Servico n.** Ol 2018..., 2018..., 2018..., 2018... e 2018..., realizada pelos servigos
de inspecao da Direcdo de Finangas de Lisboa.

21 — Por Oficio n.°..., de 06/11/2018, e no decurso da acao inspetiva relativa aos anos de
2012 a 2016, a Requerente, em representagédo do Fundo, foi notificada do projeto de relatério de
inspecao tributaria no qual foram propostas correcdes em sede de IMT, IS e IMI.

22 — No dia 7 de janeiro de 2019, a Requerente, em representagao do Fundo, foi notificada
do relatdrio final de inspegéo tributaria.

23 — Entre abril e julho de 2019, a Requerente foi notificada dos atos de liquidagédo de IMT,
IS e IMI.

24 — A Requerente efetuou o pagamento voluntario do imposto, conforme decorre dos com-
provativos de pagamento das respetivas guias juntos ao PPA.
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Factos dados como ndo provados

Nao existem factos relevantes para a decisdo que nao tenham sido considerados provados

[..]».

lll — De direito

1 — Da admissibilidade do recurso

1.1 — Constituem requisitos de admissibilidade do presente recurso a data em que o mesmo
foi interposto:

1.° Que a decisao arbitral se tenha pronunciado sobre o mérito da pretensao deduzida e tenha
posto termo ao processo arbitral (artigo 25.°, n.° 2, primeira parte, do Regime Juridico da Arbitragem
em matéria Tributaria — doravante identificado pela sigla “RJAT");

2.° Que esteja em oposi¢ao, quanto a mesma questao fundamental de direito, com outra
decisao arbitral, ou com acordao proferido pelo Tribunal Central Administrativo ou pelo Supremo
Tribunal Administrativo (artigo 25.°, n.° 2, segunda parte, do mesmo diploma);

3.° Que a orientagdo perfilhada na deciséo arbitral ndo esteja de acordo com a jurisprudéncia
mais recente consolidada do Supremo Tribunal Administrativo [artigo 152.°, n.° 3, do Cdadigo de
Processo nos Tribunais Administrativos, aplicavel a coberto do n.° 3 do artigo 25.° daquele outro
diploma];

4.° Que o acérdao fundamento tenha transitado em julgado (artigo 688.°, n.° 2, do Cddigo de
Processo Civil, aplicavel por forga do disposto no artigo 140.°, n.° 3, do Cddigo de Processo nos
Tribunais Administrativos e do 281.° do CPPT).

Entende-se que é a mesma a questao fundamental de direito quando:

i) As situagdes facticas em ambos os arestos sejam substancialmente idénticas, entendendo-
-se, como tal, para este efeito, as que sejam subsumidas as mesmas normas legais;

iiy O quadro legislativo seja também substancialmente idéntico, o que sucedera quando seja o
mesmo o regime juridico aplicavel ou quando as alteracdes legislativas a relevar num dos acordéos
nao interfira, nem direta nem indiretamente, na resolucao da questao de direito controvertida.

Finalmente, entende-se que os dois acdordaos estdo em oposig¢ao entre si quando se opdem
as decisdes respetivas (e ja ndo sera assim quando apenas se oponham os seus fundamentos).

Atenta a complexidade destes requisitos o legislador impde, além do mais, que na petigao
do recurso sejam identificados, de forma precisa e circunstanciada, os aspetos de identidade que
determinam a contradigdo alegada — n.° 2 do artigo 152.° do Cdédigo de Processo nos Tribunais
Administrativos, aplicavel por forga do n.° 3 do artigo 25.° do RJAT (e que reproduz o que atualmente
consta do n.° 2 do artigo 284.° do Cédigo do Procedimento e do Processo Tributario).

Cumpre analisar se estao verificados estes pressupostos de admissao do recurso.

Vejamos, entao, se estdao preenchidos os requisitos de admissibilidade do recurso.

1.2 — Nas duas decisbes arbitrais € apreciado o mérito da questdo que havia sido suscitada
€ que se prendia com a legalidade dos atos de liquidagao adicional de IMT, IMI e IS, nos exercicios
de 2012 e 2013 (decisao arbitral recorrida) e de 2012 a 2016 (decisao arbitral fundamento) rela-
tivamente a fundos de investimento imobiliario fechados para arrendamento habitacional, ambos
constituidos em 2012 e liquidados em 2017 e o fundamento daqueles atos de liquidagao foi a alegada
caducidade do beneficio fiscal nos termos do disposto no artigo 8.° do Regime especial aplicavel
aos fundos de investimento imobiliario para arrendamento habitacional (FIIAH) e as sociedades
de investimento imobiliario para arrendamento habitacional (SIIAH), aprovado pelo artigo 102.° da
Lei 64-A/2008, de 31 de Dezembro.

1.3 — A decisao arbitral fundamento concluiu pela ilegalidade das liquida¢ées, entendendo
que o artigo 8.° do regime juridico dos FIIAH n&o tinha sido violado, fundamentando esse enten-
dimento, para o que aqui interessa, no seguinte: q...] Quanto ao aspeto de os prédios ndo terem
sido, todos eles, objeto de arrendamento, ha que dizer que a lei, o ja mencionado artigo 8.°, torna
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irrelevante tal argumentagao porquanto face a redagdo do mesmo a data dos factos tal obrigagao
nao constava expressamente da lei. Com efeito, o aspeto primordial € que, como se viu da descrigao
anterior das sucessivas alteragoes legislativas e da decisdo do Tribunal Constitucional, nada na lei
determinava, a data dos factos, em que é que se traduzia a obrigagdo de comprar para arrenda-
mento de habitagdo propria, pelo a exigéncia em que se fundou a AT para determinar no relatério
a caducidade das isengdes carece de base legal. Nada, a nosso ver, proibia que ao fim de um
lapso de tempo o FIIAH ndo pudesse vender os iméveis que ndo conseguisse arrendar. De facto,
s6 através dos aditamentos dos n.°® 14 a 16 do artigo 8.° é que se veio expressamente dizer e de
forma claramente inovadora qual o prazo maximo que o Fundo tinha para arrendar os imoéveis pelo
que néo colhe a argumentacdo da AT ao dizer que a nova legislagdo ngo continha nada de novo e
se destinou a regulamentar os normativos anteriormente existentes. De tal sorte assim nédo ¢é, que
o TC considerou que a simples aplicacdo aos prédios adquiridos antes de 1.1.2014dos n.** 14a 16
do artigo 8.° do regime dos FIIAH era inconstitucional por violagdo do principio da confianga. Dito
por outras palavras, o prazo maximo de 3 anos nao podia sem mais ser aplicado e, por outro lado,
0 normativo na verséo inicial falava em aquisicdo de prédios para habitagdo prépria e permanente,
tendo os mesmos sido disponibilizados para o efeito e a isengdo continuava a ser valida ainda que
nenhum contrato viesse a celebrar-se no referido prazo, conforme, alias, se acentua no Acérdao
do Tribunal Constitucional, por razées de funcionamento do mercado. Ora, a Requerente invoca
Jjustamente que adquiriu os imoveis com essa finalidade.

O Tribunal entende que o artigo 8.° do regime juridico dos FIIAH né&o foi objeto de violagdo no
caso sub judice, pelo que, em consequéncia determina a anulagdo das liquidagbées de IMT, IMI e
Imposto de Selo com fundamento em ilegalidade.

Ao considerar que a Requerente tem razdo no pedido formulado, deixa de fazer sentido apre-
ciar a questao dos juros compensatorios devidos por aquela[...]".

Ja a decisao arbitral recorrida concluiu pela conformidade juridica das liquidagdes adicionais,
essencialmente, pelas seguintes razbes, que sumariou: {...] V. Os beneficios fiscais, enquanto nor-
mas que derrogam os principios da igualdade e da capacidade contributiva, devem ser interpretados
e aplicados tendo em conta a finalidade extrafiscal para a qual foram criados; VI. O regime juridico
dos FIIAH concede isengbes de pagamento de IMT, IS e IMI que caducam na eventualidade de os
fundos alienarem os imoéveis que beneficiaram daquelas isengbes sem que tenham sido efectiva-
mente destinados a arrendamento para habitagdo permanente nos termos do artigo 8.°, do regime
juridico dos FIIAH [...]".

1.4 — Assim, concluimos provisoriamente que existe uma aparente identidade do quadro
factual e que existe aparente oposi¢cao em relagdo a mesma questéo fundamental de direito, uma
vez que as duas decisdes arbitrais enfrentam a questao da interpretagéo e aplicagao do disposto
no artigo 8.° do regime juridico dos FIIAH e a ela oferecem solugbes juridicas antagénicas quanto
a saber se o beneficio fiscal caduca pelo facto de os imoveis adquiridos nao serem objeto de arren-
damento. A este respeito a decisao arbitral fundamento concluiu que a isencao se deve considerar
efetiva, mesmo que os iméveis sejam vendidos e nunca tenham sido objeto de arrendamento; ao
passo que a decisdo arbitral recorrida considera que ha lugar a caducidade do beneficio se os
fundos alienarem os imoveis que beneficiaram daquelas isengdes sem que tenham sido efetiva-
mente destinados a arrendamento para habitagdo permanente. Colocada assim a questao parece
existir oposi¢cao quanto a mesma questao fundamental de direito, a qual se identifica com a
interpretacao juridica do artigo 8.° do regime juridico dos FIIAH, ou seja, com a interpretagao
da norma juridico-tributaria que consagra o beneficio fiscal dos FIIAH. Impor-se-ia, assim, a
intervengao deste STA nos termos do disposto no artigo 25.° do RJAT.

1.5 — Porém, o Recorrente alega que estao aqui em causa duas questées fundamentais
de direito, as quais identifica do seguinte modo: /) a primeira questdo fundamental de direito
consiste na existéncia ou ndo de um “fundamento auténomo e destacavel para justificar a caducidade
das isencgdes ao IMT, IS e IMI”, o que, no essencial, se reconduz ao problema da interpretacédo do
artigo 8.° do regime juridico do FIIAH que antes enunciamos; ii) a segunda questao fundamental
de direito é enunciada pelo Recorrente como uma divergéncia na interpretacao da jurisprudéncia
constitucional.
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Importa, por isso, verificar se a questao pode ser enunciada e decidida como vem alegada
pelo Recorrente, ou seja, assente em duas questdes fundamentais de direito.

1.6 — Na verdade, cabe sublinhar a existéncia de quatro decis6es do Tribunal Consti-
tucional em que se analisam e decidem questdes de constitucionalidade sobre normas do
regime juridico dos FIIAH, arestos aos quais as decisdes arbitrais em confronto fazem amplas e
determinantes referéncias para sustentar as suas posi¢coes. Cumpre, pois, saber da relevancia que
estas decisdes podem ter para o preenchimento dos pressupostos da intervengao deste STA em
matéria de uniformizagao de jurisprudéncia. No fundo, importa apurar se a questdo fundamental de
direito que opde as decisdes arbitrais em confronto consubstancia uma questao de interpretagao
e aplicagdo de normas juridico-tributarias ou (ou também) uma questdo de constitucionalidade,
como parece resultar das alegagdes recursivas (conclusdo 22.2), ou seja, devemos apurar se a
questao fundamental de direito relativamente a qual existe oposi¢ao de julgados consubstancia
uma divergéncia a respeito da interpretagao e aplicagdo de normas juridico-tributarias ou se existe
uma divergéncia a respeito de uma questao de constitucionalidade que ja tenha sido decidida pelo
Tribunal Constitucional, como alega o Recorrente.

Vejamos.

1.6.1 — Tendo em conta, como dissemos, que as decisdes arbitrais em confronto sustentam
as respetivas interpretagdes juridicas do artigo 8.° do regime juridico dos FIIAH (norma que mobi-
lizam como parametro de decisao dos litigios que solucionam) numa interpretagao que fazem dos
arestos proferidos pelo Tribunal Constitucional importa aferir se a oposicao entre aquelas decisdes
arbitrais se centra numa divergente interpretagao do artigo 8.° do regime juridico do FIIAH ou numa
divergente interpretagdo do sentido do principio da prote¢cao da confianga legitima que o Tribunal
Constitucional julgou violado por um segmento normativo interpretativo extraido do artigo 8.° do
regime juridico do FIIAH. S6 no primeiro caso € que a questdo se pode qualificar como oposi¢ao
entre uma questao fundamental de direito a dirimir por este Supremo Tribunal Administrativo, pois
no segundo caso estaremos perante uma questao juridico-constitucional ja dirimida pelo Tribunal
Constitucional.

1.6.1.1 — A questéo de constitucionalidade que foi suscitada perante o Tribunal Constitucional
e a jurisprudéncia proferida a este respeito

O regime juridico dos FIIAH foi aprovado, ja o dissemos, pelos artigos 102.° a 104.° da
Lei 64-A/2008, de 31 de dezembro (LOE/2009). No artigo 103.° da Lei 64-A/2008 estipulava-se que
este regime juridico seria aplicavel aos FIIAH constituidos durante os cinco anos subsequentes a
entrada em vigor daquela e aos imoveis por estes adquiridos no mesmo periodo, ou seja, até 2013.

Em 2013, na Lei n.° 83-C/2013, de 31 de dezembro (LOE/2014), procedeu-se a alteragéo
da redagéo dos n.**1, 14, 15 e 16 do artigo 8.° do regime juridico dos FIIAH (artigo 235.° da Lei
n.° 83-C/2013) e no artigo 236.° dessa Lei n.° 83-C/2013 estipulou-se o seguinte: “1 — O disposto
nos n.°* 14 a 16 do artigo 8.° do regime especial aplicavel aos FIIAH e SIIAH, aprovado pelos arti-
gos 102.° a 104.° da Lei n.° 64-A/2008, de 31 de dezembro, é aplicavel aos prédios que tenham
sido adquiridos por FIIAH a partir de 1 de janeiro de 2014; 2 — Sem prejuizo do previsto no numero
anterior, o disposto nos n.°® 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 aplica-
vel aos prédios que tenham sido adquiridos por FIIAH antes de 1 de janeiro de 2014, contando-se,
nesses casos, o prazo de trés anos previsto no n.° 14 a partir de 1 de janeiro de 2014”.

Para melhor se compreender a questao vejamos a redagéo do artigo 8.° do regime juridico
do FIIAH

Artigo 8.°
Regime tributario

1 — Ficam isentos de imposto sobre o rendimento das pessoas coletivas (IRC) os rendimentos
de qualquer natureza obtidos por FIIAH constituidos entre 1 de janeiro de 2009 e 31 de dezembro
de 2015, que operem de acordo com a legislagdo nacional e com observancia das condig¢des pre-
vistas nos artigos anteriores.

1 — Ficam isentos de imposto sobre o rendimento das pessoas coletivas (IRC) os rendimentos
de qualquer natureza obtidos por FIIAH constituidos entre 1 de janeiro de 2009 e 31 de dezembro de
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2015, que operem de acordo com a legislagdo nacional e com observéncia das condi¢des previstas
nos artigos anteriores. (Redacéo do artigo 235.° da Lei n.° 83-C/2013, de 31 de dezembro)

2 — Ficam isentos de Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares (IRS) e de IRC
os rendimentos respeitantes a unidades de participacdo nos fundos de investimento referidos no
numero anterior, pagos ou colocados a disposi¢ao dos respectivos titulares, quer seja por distribui-
¢ao ou reembolso, excluindo o saldo positivo entre as mais-valias e as menos-valias resultantes
da alienacao das unidades de participagéo.

3 — Ficam isentas de IRS as mais-valias resultantes da transmissédo de iméveis destinados
a habitagao proépria a favor dos fundos de investimento referidos no n.° 1, que ocorra por forga da
conversao do direito de propriedade desses imoveis num direito de arrendamento.

4 — As mais-valias referidas no nimero anterior passam a ser tributadas, nos termos gerais,
caso 0 sujeito passivo cesse o contrato de arrendamento ou ndo exerga o direito de opgao previsto
no n.° 3 do artigo 5.°, suspendendo-se os prazos de caducidade e prescrigado para efeitos de liqui-
dacao e cobranca do IRS, até final da relacao contratual.

5 — Sao dedutiveis a colecta, nos termos e limites constantes da alinea c¢) do n.° 1 do artigo 85.°
do Cdédigo do IRS, as importancias suportadas pelos arrendatarios dos imoéveis dos fundos de
investimento referidos no n.° 1 em resultado da conversao de um direito de propriedade de um
imével num direito de arrendamento.

6 — Ficam isentos de IMI, enquanto se mantiverem na carteira do FIIAH, os prédios urbanos
destinados ao arrendamento para habitagdo permanente que integrem o patrimonio dos fundos de
investimento referidos no n.° 1.

7 — Ficam isentos do IMT:

a) As aquisi¢des de prédios urbanos ou de fracgdes autonomas de prédios urbanos destina-
dos exclusivamente a arrendamento para habitacdo permanente, pelos fundos de investimento
referidos non.° 1;

b) As aquisi¢des de prédios urbanos ou de fracgdes auténomas de prédios urbanos destina-
dos a habitagéo propria e permanente, em resultado do exercicio da opgédo de compra a que se
refere o n.° 3 do artigo 5.° pelos arrendatarios dos iméveis que integram o patrimonio dos fundos
de investimento referidos no n.° 1.

8 — Ficam isentos de imposto do selo todos os actos praticados, desde que conexos com a
transmissao dos prédios urbanos destinados a habitagdo permanente que ocorra por forga da con-
versao do direito de propriedade desses imoveis num direito de arrendamento sobre os mesmos,
bem como com o exercicio da opgao de compra previsto no n.° 3 do artigo 5.°

9 — Ficam isentas de taxas de supervisao as entidades gestoras de FIIAH no que respeita
exclusivamente a gestao de fundos desta natureza.

10 — Ficam excluidas das isen¢des constantes do presente artigo as entidades que sejam
residentes em pais, territorio ou regido sujeito a um regime fiscal claramente mais favoravel, cons-
tante de lista aprovada por portaria do Ministro das Finangas.

11 — As obrigagdes previstas no artigo 119.°e no n.° 1 do artigo 125.° do Cédigo do IRS devem
ser cumpridas pelas entidades gestoras ou registadoras.

12 — Caso os requisitos referidos no n.° 1 deixem de se verificar, cessa a aplicagado do regime
previsto no presente artigo, passando a aplicar-se o regime previsto no artigo 22.° do Estatuto dos
Beneficios Fiscais, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 215/89, de 1 de julho, devendo os rendimentos
dos fundos de investimento referidos no n.° 1 que, a data, ndo tenham ainda sido pagos ou colo-
cados a disposicao dos respetivos titulares ser tributados as taxas previstas no artigo 22.°-A do
referido diploma, acrescendo os juros compensatoérios correspondentes. (Redagédo do artigo 6.° do
Decreto-Lei n.° 7/2015, de 13 de janeiro)

13 — As entidades gestoras dos fundos de investimento referidos no n.° 1 sdo solidariamente
responsaveis pelas dividas de imposto dos fundos cuja gestao lhes caiba.

14 — Para efeitos do disposto nos n.°* 6 a 8, considera-se que os prédios urbanos sdo des-
tinados ao arrendamento para habitagdo permanente sempre que sejam objeto de contrato de
arrendamento para habitagdo permanente no prazo de trés anos contados do momento em que
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passaram a integrar o patrimoénio do fundo, devendo o sujeito passivo comunicar e fazer prova junto
da AT do respetivo arrendamento efetivo, nos 30 dias subsequentes ao termo do referido prazo.
(Aditado pelo artigo 235.° da Lei n.° 83-C/2013, de 31 de dezembro)

15 — Quando os prédios ndo tenham sido objeto de contrato de arrendamento no prazo
de trés anos previsto no numero anterior, as isengbes previstas nos n.*6 a 8 ficam sem efeito,
devendo nesse caso o sujeito passivo solicitar a AT, nos 30 dias subsequentes ao termo do referido
prazo, a liquidagdo do respetivo imposto. (Aditado pelo artigo 235.° da Lei n.° 83-C/2013, de 31 de
dezembro)

16 — Caso os prédios sejam alienados, com exceg¢do dos casos previstos no artigo 5.°, ou
caso o FIIAH seja objeto de liquidagéo, antes de decorrido o prazo previsto no n.° 14, deve o
sujeito passivo solicitar igualmente a AT, antes da alienagéo do prédio ou da liquidagéo do FIIAH,
a liquidagdo do imposto devido nos termos do numero anterior. (Aditado pelo artigo 235.° da Lei
n.° 83-C/2013, de 31 de dezembro)

(* em itélico a redagédo introduzida pela Lei n.° 83-C/2013)

A primeira questao que foi suscitada ao TC no Acérdao n.° 61/2017 foi a da conformidade
constitucional do «artigo 236.° (Norma Transitéria no &mbito do Regime Especial Aplicavel aos FIIAH
e SIIAH) da Lei n.° 83-C/2013, de 31 de dezembro, enquanto aplicavel “aos prédios que tenham
sido adquiridos por FIIAH antes de 1 de janeiro de 2014”», tendo aquele Tribunal concluido nessa
ocasiao que “a norma que constituia a ratio decidendi da decisao recorrida era a norma constante
da alinea a) do n.° 7 do artigo 8.° do regime juridico dos FIIAH e ndo a norma sobre regime tran-
sitorio plasmada no artigo 236.° da Lei n.° 83-C/2013, de 31 de dezembro”, razdo pela qual ndo
conheceu do objeto do recurso.

Na segunda vez que a questao foi suscitada perante o TC, no acérddo 175/18, analisou-se a
recusa da decisao arbitral na aplicacao, com fundamento em inconstitucionalidade material, «do n.° 2,
do artigo 236.° da Lei 83-C/2013, de 31 de dezembro, em conjugagdo com o n.° 16 do artigo 8.°
da Lei n.° 64-A/2008, de 31 de dezembro, na redagédo da Lei 83-C/2013», tendo aquele Tribunal
concluido que era “inconstitucional, por violagado do principio da protegdo da confianga, decorrente
do artigo 2.° da Constituigdo, a norma decorrente do n.° 2 do artigo 236.° da Lei n.° 83-C/2013,
de 31 de dezembro, em conjugag¢do com o n.° 16 do artigo 8.° do Regime juridico aplicavel aos
FIIAH e as SIIAH, na versao decorrente das alteragbes levadas a cabo pela aludida Lei, de acordo
com a qual as isengbes em sede de IMT e de Imposto de Selo previstas nos n.° 7, alinea a), e 8,
daquele artigo 8.° caducam se o imovel adquirido for alienado no prazo de trés anos, contados de
1 de janeiro de 2014”.

Na fundamentagao deste aresto o Tribunal Constitucional considerou que para aferir correta-
mente dos termos da aplicagao da regra do n.° 3 do artigo 103.° da CRP a factualidade subjacente
se impunha que previamente procedesse “...] a exata caracterizacdo do pressuposto que integra a
condigdo aposta aos beneficios fiscais consagrados no artigo 8.°, n.° 7, alinea a), e n.° 8, do Regime
Juridico aplicavel aos FIIAH, na verséo aprovada pela Lei n.° 64-A/2008 [...]” o que levou a que nos
pontos 11 e 12 desse aresto se dissertasse amplamente sobre a caracterizagéo do tipo de beneficio
fiscal previsto no artigo 8.° do regime juridico dos FIIAH [afirmando-se, por exemplo, que “as isen-
¢Oes fiscais previstas naquelas disposicbes se encontravam sujeitas ja a uma condigado resolutiva,
cujo pressuposto se projetava para além do facto tributario”] e sobre o sentido que o legislador lhe
tinha querido imprimir [concluindo-se que “o conjunto de elementos acima considerados aponta, ao
invés, para a conclusao de que se tratava, ja entao, de um facto tributario complexo de formagao
sucessiva, que apenas se completava com a efetiva disponibilizagdo do imével adquirido para a
finalidade estabelecida no ambito da condicdo aposta ao beneficio”).

Uma opgéao que motivou até a seguinte observagéo na declaragéo de voto que acompanha a
decisao 1...] Com efeito, parece-me que as consideracées feitas nos pontos 11 e 12 do Acérdao
excedem largamente os poderes cognitivos da jurisdigdo constitucional, sobretudo no d&mbito da
fiscalizagdo concreta, cuja fungdo ndo é a de sindicar a interpretacdo da lei ordinaria feita pelas
instancias, mas apenas a de apreciar a constitucionalidade das normas que resultam de tal inter-
pretagéo [...]”
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Na terceira pronuncia do TC, no acérdao 489/18, analisou-se uma vez mais a recusa de uma
decisao arbitral de aplicagéo do «n.° 2 do artigo 236.°da Lei n.° 83-C/2013, de 31 de Dezembro, em
conjugagdo com o n.° 16 do artigo 8.° da Lei n.° 64-A/2008, de 31 de dezembro, na redagéo da Lei
n.° 83-C/2013», desta vez com fundamento na sua inconstitucionalidade por violagdo do artigo 103.°,
n.° 3, da Constituicdo. O TC, em decisdo expressamente remissiva para o acordao 175/18 antes men-
cionado, julgou inconstitucional o segmento normativo que havia sido desaplicado, com fundamento
na violagdo do principio da prote¢do da confianga, decorrente do artigo 2.° da Constituicao, sempre
que aquele segmento normativo fosse aplicado com o sentido de haver lugar a liquidagao de IMT e
de Imposto de Selo (por caducidade das isengdes respetivamente previstas nos n.*7, alinea a), e 8,
daquele artigo 8.°) relativamente a imoveis que, tendo sido adquiridos por fundos de investimento
imobiliario para arrendamento habitacional, em momento anterior a 1 de Janeiro de 2014, fossem
vendidos antes de decorrido o prazo de 3 anos contados a partir de 1 de Janeiro de 2014, sem que
tivessem sido objeto de contrato de arrendamento habitacional.

Esta decisao foi acompanhada de um voto de vencido no qual se concluia o seguinte:
«[...] Atendendo a especificidade da realidade tributaria inerente ao caso (que se refere a um facto
complexo de formagdo sucessiva) e ao objetivo do legislador com a atribuicdo do beneficio fiscal
em causa — a tutela de interesses sociais ligados ao mercado da habitagdo — a norma transitéria
aplicavel aos FIIAH e SIIAH consagrada no n.° 2, do artigo 236.° da LOE 2014, que estabeleceu
que sem prejuizo do previsto no nimero anterior, o disposto nos n.** 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 (destaque nosso), ndo padece de inconstitucionalidade por violagdo
do artigo 103.°, n.° 3, da CRP».

A mesma questdo — conformidade constitucional do «n.° 2 do artigo 236.° da Lei n.° 83-C/2013,
de 31 de Dezembro, em conjugagdo com o n.° 16 do artigo 8.° da Lei n.° 64-A/2008, de 31 de
dezembro, na redagéo da Lei n.° 83-C/2013» — foi ainda formulada perante o Tribunal Constitu-
cional no Acérdao n.° 622/2019, tendo a mesma, uma vez mais, sido decidida por remissao para
o Acérdao n.° 175/18. Nela pode ler-se, com interesse para a questdo que nos ocupa o seguinte:
“O alargamento das causas de caducidade dos beneficios fiscais — no caso de o imovel adquirido,
apesar de disponibilizado para arrendamento habitacional, ndo vir a ser efetivamente arrendado
dentro de determinado prazo, ainda que por razées ndo imputaveis ao fundo, e/ou no caso de alie-
nagéo, ainda que determinada pelo prejuizo dai adveniente — imp6e-se como inelutavel a apon-
tada concluséo de que [...] a lei nova transfere para os fundos o risco inerente ao funcionamento
do mercado em termos que ndo s6 nao tinham paralelo no dominio da lei antiga como ndo eram,
em face dos que ai se previam, de modo algum antecipaveis”, resultado ndo tolerado pela tutela
constitucional da confianga”.

1.6.1.1.1 — De tudo quanto se transcreveu e sumariou resulta evidente que o Tribunal Cons-
titucional apenas julgou a inconstitucionalidade do n.° 2 do artigo 236.° da LOE 2014, bem como
do segmento normativo interpretativo que se pode extrair da conjugag¢do dessa norma com a do
n.° 16 do artigo 8.° da Lei n.° 64-A/2008, na redagéo dada pela Lei 83-C/2013, considerando expres-
samente que estas normas violavam o principio da protegao da confianga legitima (o artigo 2.° da
CRP) sempre que interpretadas e aplicadas no sentido de que o beneficio fiscal consagrado no
artigo 8.° do regime juridico dos FIIAH caducava se os imoveis que, tendo sido adquiridos por fundos
de investimento imobiliario para arrendamento habitacional, em momento anterior a 1 de janeiro de
2014, fossem vendidos antes de decorrido o prazo de 3 anos contados a partir de 1 de janeiro de
2014, sem que tivessem sido objecto de contrato de arrendamento habitacional.

1.6.1.2 — A relagdo expressa entre as decisbes arbitrais fundamento e recorrida e o teor da
decisao de inconstitucionalidade e a sua influéncia na determinagao do objecto da presente opo-
sicdo dos julgados

Ora, as decisdes arbitrais em confronto divergem na interpretagcao que fazem da norma do
artigo 8.° do regime juridico do FIIAH na redacc¢do prévia a alteragao legislativa introduzida
pela Lei n.° 83-C/2013, que € a que esta em aprego neste recurso de uniformizagédo e divergem
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também na interpretagdo que fazem daquilo que o Tribunal Constitucional afirmou a respeito da
conformidade constitucional do segmento normativo interpretativo a extrair dessa norma.

A decisdo arbitral fundamento (proferida em 12.05.2020) concluiu que s6 com o aditamento
dos n.”*14 a 16 ao artigo 8.° € que se veio expressamente a prever na lei que o Fundo tinha que
arrendar efetivamente os imoveis para poder beneficiar das isengdes tributarias previstas na norma
€ que da redacéo original do preceito ndo resultava essa interpretacdo condicionante, porquanto
nao havia uma definigdo legal da exigéncia de “obrigagédo de comprar para arrendamento de habi-
tagdo propria”. E concluiu que esta interpretacéo se retirava da jurisprudéncia do TC, porquanto
nao era apenas o prazo de trés anos para a realizagdo de um arrendamento que nao podia aplicar-
-se aos imoéveis adquiridos antes da entrada em vigor da nova redagao do artigo 8.° dada pela Lei
n.° 83-C/2013. Pelo contrario, na sua interpretacdo do que foi afirmado pela jurisprudéncia do TC
caberia concluir que uma interpretacéo das normas conforme com o principio da protecéo da con-
fianga legitima impunha que para o gozo do beneficio fiscal bastaria a disponibilizagdo dos imoveis
para arrendamento para habitagao propria, independentemente de um efetivo arrendamento dos
mesmos e independentemente de um prazo minimo ou maximo para o efeito.

Ou seja, a decisao arbitral fundamento concluiu da jurisprudéncia constitucional que nao é
apenas o n.° 2 do artigo 236.° da Lei n.° 83-C/2013, de 31 de dezembro, que € inconstitucional por
impor uma condicao nova ao beneficio fiscal com efeitos retroativos, mas que também a redacéao
original do artigo 8.° do regime juridico do FIIAH n&o pode ser interpretada como ja contemplando
uma condicionalidade de arrendamento efetivo do prédio.

Ja a decisao arbitral recorrida (proferida em 05.01.2021) concluiu que a jurisprudéncia do
Tribunal Constitucional ndo se pronunciou no sentido que lhe é dado pela decisao arbitral funda-
mento, mas sim no sentido inverso, e convoca para o efeito as passagens dos pontos 11 e 22 do
ja mencionado Acérdao n.° 175/18, onde se afirma, com relevancia para o juizo a firmar sobre a
questdo, entre outras coisas, o seguinte:

1...] Pode, por isso, legitimamente duvidar-se de que, antes mesmo das alteragées introduzidas
pela Lei n.° 83-C/2013, a mera declaragdo de vontade expressa no ato de aquisicdo pelo fundo,
ainda que conforme a respetiva vontade real, constituisse, tal como entendeu o Tribunal a quo, o
tnico pressuposto da condicdo — nesse caso necessariamente suspensiva — aposta aos beneficios
concedidos na alinea a) do n.° 7 e no n.° 8 do artigo 8.° do Regime juridico aplicavel aos FIIAH.

Existe, pelo contrario, um conjunto suficientemente convincente de elementos que apontam
para a ideia de que as isengées fiscais previstas naquelas disposicbes se encontravam sujeitas
Jja a uma condigdo resolutiva, cujo pressuposto se projetava para além do facto tributario: a ndo
disponibilizacao do imdvel para arrendamento habitacional do imoével adquirido pelo fundo em
momento ulterior ao da respetiva aquisigdo determinava a caducidade do beneficio, com conse-
quente renascimento da correspondente obrigagéo tributaria [...]».

Em suma: mesmo atentando nos argumentos invocados na sentenga recorrida, encontramo-
-nos longe de poder afirmar com seguranga que o pressuposto de aplicagdo da norma excecional
isentiva — destinagdo do imoével a arrendamento para habitagdo permanente — tinha, na versao
aprovada pela Lei n.° 64-A/2008, a mesma natureza instantdnea que o ato de aquisicao do imovel;
o conjunto de elementos acima considerados aponta, ao invés, para a concluséo de que se tratava,
Ja entéo, de um facto tributario complexo de formagdo sucessiva, que apenas se completava com
a efetiva disponibilizacdo do imdvel adquirido para a finalidade estabelecida no &mbito da condigdo
aposta ao beneficio [...]».

Destas passagens daquele aresto do Tribunal Constitucional, a decisdo arbitral recorrida
conclui que o julgamento de inconstitucionalidade por violagdo da protegdo da confianga legitima
se limita ao segmento normativo interpretativo a extrair do artigo 8.° do regime juridico do FIIAH na
parte respeitante a imposi¢ao da condicdo do prazo de 3 anos para a efetivacdo do arrendamento
e nao a condicionante de imposigédo de efetivagdo de um arrendamento. Esta conclusao € clara
na seguinte passagem da decisao arbitral recorrida: “...] Da leitura das consideragbes efetuadas
pelo Tribunal Constitucional ndo restam duvidas de que apesar de as isen¢bes estabelecidas no
artigo 8.°, do regime juridico dos FIIAH, na redacgé&o inicialmente conferida pela Lei n.° 64-A/2008,
de 31 de Dezembro, nao referirem expressamente a necessidade de efectivagdo de arrendamento
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para habitagéo propria e permanente dos imoéveis adquiridos pelos FIIAH, é essa a ratio legis subja-
cente a previsdo daquelas isengbes. Dito de outro modo, ndo restam duvidas de que a concesséo
das isengbes de IMT, IS e IMI em virtude de os imdveis adquiridos pelos FIIAH serem “destinados
exclusivamente a arrendamento para habitagdo permanente” materializa a concessao de um bene-
ficio fiscal de forma automatica, embora sujeita a uma condigdo resolutiva, que se consubstancia
na efectiva celebragao de contratos de arrendamento para habitagdo propria e permanente [...]».

Daqui podemos concluir o seguinte:

— Primeiro, que a divergéncia interpretativa entre as decisbes arbitrais recorrida e fundamento
se centra na interpretacao a extrair das normas legais do artigo 8.° do regime juridico do FIIAH na
redagdo em vigor antes da alteragdo legislativa introduzida pela Lei n.° 83-C/2013;

— Segundo, que a interpretagado desse segmento normativo ou dessa norma néo foi objeto de
decisdo do Tribunal Constitucional, na medida em que as decisbes proferidas e antes mencionadas
julgam apenas a questao dos efeitos retroativos decorrentes da nova redagédo do 8.° do regime
juridico do FIIAH em fungao da alteragao legislativa introduzida pela Lei n.° 83-C/2013;

— Terceiro, que a oposicao entre as decisdes arbitrais recorrida e fundamento no respeitante
a interpretagdo que ambas fazem do teor da jurisprudéncia constitucional ndo é objecto do pre-
sente recurso: i) seja porque se trata de uma divergéncia entre as fundamentagbes e nao entre as
decisdes arbitrais em confronto e tal ndo consubstancia “matéria de uniformizagao”, ndo podendo
reconduzir-se a uma questao fundamental de direito, como alega a Recorrente; ii) seja porque as
decisbes do Tribunal Constitucional nao incidem, como vimos, sobre a norma cuja interpretagao
temos de uniformizar e as passagens daqueles arestos que sao transcritas nas decisdes arbitrais
em confronto consubstanciam um obiter dictum no contexto da decisao que ali é tomada, a qual
€ balizada pelo principio do pedido (artigo 79.°-C da Lei do Tribunal Constitucional) e restrita a
questéo juridico-constitucional implicada na questéo recorrida (artigo 71.° da Lei do Tribunal Cons-
titucional).

Assim, cabe concluir que a alegada segunda questao fundamental de direito enunciada
pelo Recorrente como uma divergéncia entre as decisdes arbitrais recorridas a respeito da
interpretagao da jurisprudéncia constitucional que se pronunciou sobre a norma legal do
artigo 8.°, n.>*6, 7 e 8 do regime juridico do FIIAH nao se configura juridicamente como uma
questao fundamental de direito: i) quer porque a oposic¢ao resulta da fundamentagao das
decisoes arbitrais e ndo dos seus dispositivos; ii) quer porque é falso que o Tribunal Consti-
tucional tenha ja emitido um julgamento sobre a conformidade constitucional da norma que
serviu de parametro de decisdo a oposicao de julgados aqui em presenca.

O recurso apenas pode ser admitido em relagao a questado enunciada pelo Recorrente
como a primeira questao fundamental de direito.

1.7 — Por ultimo, sobre a identificada questdo fundamental de direito que constitui o Unico
objeto do presente recurso para uniformizagéo de jurisprudéncia n&do existe jurisprudéncia prévia
deste Supremo Tribunal Administrativo, o ultimo dos requisitos previstos no artigo 284.° para aferir
da admissibilidade do recurso.

Assim, impde-se admitir o presente recurso e uniformizar a jurisprudéncia.

2 — Da correcta interpretagao dos pressupostos normativos do beneficio fiscal previsto
no artigo 8.° do regime juridico dos FlIAH, na sua redac¢ao original.

2.1 — A questao que cumpre apreciar €, afinal, a de saber se € ou ndo correta a interpretagao
formulada pela AT e acolhida pela decisao arbitral recorrida, de que dos n.**6, 7 e 8 do artigo 8.° do
regime juridico do FIIAH (ou seja, na sua redagao original deste artigo 8.° dos FIIAH) ja resulta a
caducidade dos beneficios fiscais ai previstos (isengéo de IMT, IMI e IS) caso os imdveis adquiridos
ao abrigo daquele regime juridico venham a ser alienados sem nunca terem sido arrendados.

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



Diario da Republica, 1.2 série

N.°133 11 de julho de 2023 Pag. 29

Para a AT “destinados” significa neste caso que esse tem de ser um fim alcangado por aqueles
imoveis antes da respetiva alienacao, sob pena de caducidade do beneficio. AAT defende desde o
RIT, com fundamento no n.° 3 do artigo 14.° do EBF, que a alienagao dos iméveis sem que os mes-
mos tenham sido objeto 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¢cdo 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, 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 relatério do OE/2009, era o de apoiar as familias one-
radas com as prestagdes dos empréstimos a habitacdo) e que sem a verificagdo dessa condigéo,
que tem natureza resolutiva, o beneficio fiscal caduque, impondo-se a recuperagao dos montantes
da despesa fiscal indevidamente suportada pelo Estado.

Para os Representantes dos FIIAH aquele beneficio fiscal tinha aposta uma condi¢ao que teria
de reconduzir-se a uma obrigagdo de meios e ndo de resultados, ou seja, para cumprir a condigao
bastaria que os imdéveis do Fundo fossem disponibilizados para arrendamento, mas nao podia
exigir-se que fossem efetivamente arrendados, pois a condi¢gdo nesse caso deixaria de depender
apenas de obrigagbes que pudessem ser impostas ao beneficiario e ficaria na dependéncia de
condi¢gbes de mercado, o que nao tem sentido no ambito da constru¢ao de um beneficio fiscal.
E por essa razéo, 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 imposi¢cdo de uma autorizagao prévia do Ministro das Financas
para a alienagao, sob cominacgao de caducidade do beneficio fiscal constitui um “aditamento ao tipo
normativo legal”, por via interpretativa administrativa que viola o principio da legalidade fiscal, na
dimenséao do principio da tipicidade, ou seja, a AT impds uma condi¢ao que s6 o legislador poderia
exigir, atento o facto de este ser um dominio de reserva de competéncia legislativa (artigo 103.°,
n.°2e 165.°,n.° 1, al. i da CRP).

Vejamos o sentido que se pode extrair da norma a partir dos elementos da interpretagao
juridica.

2.2 — O elemento literal diz-nos que estamos efetivamente perante um beneficio fiscal condi-
cionado. E isso que se infere, claramente, dos pressupostos normativos em causa:

«...]
Artigo 8.° do Regime Juridico dos FIIAH, na redacgéo da Lei 64-A/2008, de 31/12

[...]

6 — Ficam isentos de IMI, enquanto se mantiverem na carteira do FIIAH, os prédios urbanos
destinados ao arrendamento para habitagdo permanente que integrem o patriménio dos fundos de
investimento referidos no n.° 1.

7 — Ficam isentos do IMT:

a) As aquisigbes de prédios urbanos ou de fracgbes autonomas de prédios urbanos destina-
dos exclusivamente a arrendamento para habitagdo permanente, pelos fundos de investimento
referidos no n.° 1;

b) As aquisi¢bes de prédios urbanos ou de fracgbes autdonomas de prédios urbanos destina-
dos a habitacao propria e permanente, em resultado do exercicio da op¢ao de compra a que se
refere o n.° 3 do artigo 5.° pelos arrendatarios dos iméveis 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
transmisséo dos prédios urbanos destinados a habitagdo permanente que ocorra por forga da con-
verséo do direito de propriedade desses imoveis num direito de arrendamento sobre os mesmos,
bem como com o exercicio da opgdo de compra previsto no n.° 3 do artigo 5.°

[...]»
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So6 se podem considerar isentos de IMI os imoveis integrados na carteira do FIIAH enquanto
estejam destinados ao arrendamento para habitagdo permanente, assim como s6 podem considerar-
-se isentos de IMT as aquisi¢des de prédios efetuadas por estes FIIAH destinados exclusivamente
a arrendamento para habitacdo permanente e s6 podem considerar-se isentos de IS os atos cone-
X0S com a transmisséo dos prédios urbanos destinados a habitagdo permanente que ocorra por
forga da conversao do direito de propriedade desses imoveis num direito de arrendamento
sobre os mesmos.

O elemento literal da interpretacgao juridica parece apontar ja para o sentido que veio a ser
acolhido na decisao arbitral recorrida, sobretudo a partir da letra do n.° 8 do artigo 8.° onde expres-
samente se faz referéncia a substancialidade do negécio que se pretendeu isentar, identificando-o
com a “converséo do direito de propriedade desses imdéveis num direito de arrendamento”.

2.3 — E o elemento histérico aponta no mesmo sentido, como resulta do texto que serve de
base a proposta do Orgamento do Estado para 2009 e, por isso, a criagdo do regime juridico em
questdo e que aqui passamos a transcrever:

«...]
Criacao dos Fundos de Investimento Imobiliario Arrendamento Habitacional

Merece igualmente referéncia a iniciativa em matéria de criagdo de fundos e sociedades de
investimento imobiliario especificamente vocacionados para o investimento em iméveis destina-
dos ao arrendamento habitacional. Com esta iniciativa pretende-se criar um estimulo adicional ao
mercado do arrendamento urbano em Portugal, prevendo-se um regime tributario especialmente
favoravel aplicavel até 31 de Dezembro de 2020. O presente regime € aplicavel a fundos e socieda-
des constituidas nos cinco anos subsequentes a entrada em vigor da lei e aos imoveis por aqueles
adquiridos nesse periodo.

No essencial, vem prever-se a criagao de fundos e sociedades de investimento imobiliario
cujo activo total seja constituido, numa percentagem néo inferior a 75 %, por iméveis situados
em Portugal destinados ao arrendamento para habitagao permanente. Deste modo, pretende-se
criar as condigdes necessarias, a colocagao dos imoveis no mercado de arrendamento e permitir,
ainda, as familias oneradas com as prestagdes dos empréstimos a habitagao, alienar o respectivo
imovel ao fundo ou a sociedade, com redugéo dos respectivos encargos, substituindo-os por uma
renda de valor inferior aquela prestacdo e mantendo uma opgao de compra sobre o imével que
arrendem ao fundo.

Propbe-se que o regime fiscal destes fundos contemple:

* Isengéo de Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Colectivas (IRC) sobre os rendimentos
de qualquer natureza obtidos por FIIAH constituidos entre 1 de Janeiro de 2009 e 31 de Dezembro
de 2014.

* Isengdo de Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares (IRS) e de IRC sobre os
rendimentos respeitantes a unidades de participacao nos fundos de investimento referidos no
numero anterior, excluindo o saldo positivo entre as mais-valias e as menos-valias resultantes da
alienacao das unidades de participagao.

* Isengao de IRS sobre as mais-valias resultantes da transmissédo de iméveis destinados a
habitacao propria a favor dos fundos de investimento que ocorra por forga da conversao do direito
de propriedade desses imoveis num direito de arrendamento, desde que a relagdo de arrendamento
se mantenha e venha a ser exercida a opgao de compra no final.

* Deducgdo a colecta em IRS das importancias suportadas pelos arrendatarios dos iméveis
dos fundos de investimento em resultado da conversao de um direito de propriedade de um imoével
num direito de arrendamento.

* Isengado de IMI, enquanto se mantiverem na carteira do FIIAH, para os prédios urbanos
destinados ao arrendamento para habitagdo permanente.

* Isencao de IMT nas aquisi¢gdes de prédios urbanos ou de fracgbes auténomas de prédios
urbanos destinados exclusivamente a arrendamento para habitacdo permanente ou de prédios
urbanos ou de fracgdes auténomas de prédios urbanos destinados a habitagdo prépria e perma-
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nente, em resultado do exercicio da opgao de compra pelos arrendatarios dos imoéveis que integram
o patrimonio dos fundos de investimento.

* Isencao de Imposto do Selo em todos os actos conexos com a transmissao dos prédios urbanos
destinados a habitagdo permanente, que ocorra por forga da conversao do direito de propriedade
desses imdveis num direito de arrendamento, bem como com o exercicio da op¢do de compra.

* Isencéo de taxas de superviséo para as entidades gestoras de FIIAH no que respeita a gestao
de fundos desta natureza.

[..]»

Daqui resulta que a finalidade deste beneficio fiscal ndo era a criagao de fundos de investimento
imobiliario e sim a colocacdo de imoéveis no mercado de arrendamento, bem como o apoio transi-
tério as familias oneradas com os empréstimos, permitindo-lhes “converter” o crédito a habitagao
em arrendamento para habitagdo permanente com condi¢des mais favoraveis.

E tanto assim é que o beneficio foi estruturado sob uma “dupla despesa fiscal”: a despesa
decorrente das isengbes de IMT, IS e IMI em beneficio dos fundos e a despesa decorrente da “con-
versdo do empréstimo em arrendamento” em beneficio das pessoas singulares que passariam a
arrendatarias dos imdveis transmitidos a esses fundos e, para esse efeito, beneficiariam de isencéo
de mais-valias no momento da transmissao e de uma deducao a coleta 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 dinamico, que pressupde operagdes de conversdo de empréstimos em arrenda-
mentos e ndao um beneficio fiscal estatico a favor dos FIIAH, em razao da sua mera constituicao
associada a uma atitude passiva no respeitante a afetacdo dos iméveis ao arrendamento.

Ainda no ambito do elemento historico veja-se:

— O que disse o Primeiro-Ministro por ocasido do debate na generalidade ao apresentar esta
medida: [...] Em terceiro lugar, as familias com habitagdo propria véem diminuidos os seus encar-
gos com o IMI e substancialmente aumentada a dedugédo, em sede de IRS, das despesas com
juros. Para os contribuintes de mais baixos rendimentos, isto significa o aumento em 50 % desta
deducéo fiscal. E o Estado incentiva, por via fiscal, o desenvolvimento dos fundos de arrendamento,
que representam mais um instrumento a que as familias podem recorrer para protegerem o seu
patriménio e rendimento numa época de maior dificuldade econémica [...]”[in Diario da AR, n.° 16,
de 6 de novembro de 2008, pp. 61];

— O dialogo parlamentar quando se questionou especificamente a finalidade da medida e
os beneficiarios da mesma segundo a intencionalidade da norma: ‘{...] A Sr.? Alda Macedo
(BE): — Sr. Presidente, Sr. Primeiro-Ministro, na verdade, as questbes que tenho para lhe colocar
tém a ver com uma matéria que o Sr. Primeiro-Ministro tem procurado fazer passar em siléncio ao
longo de todo este debate, tendo ja sido questionado sobre ela duas, trés vezes — trata-se dos
fundos de investimento imobiliario para o arrendamento —, mas as perguntas caiem no siléncio.
Ora, isso é a demonstragdo de como as respostas do Governo para responder as necessidades
desta emergéncia social, para responder a crise ndo estao a altura das necessidades sociais das
pessoas que se colocam hoje em dia. A minha primeira questao tem a ver com a injusti¢ca que esta
subjacente a estes fundos. Isto é, pessoas que compraram casa numa altura de especulagao, de
alta de preco das habitagcbes, em que o valor do crédito que contrairam com o banco subiu, vao
agora entrega-las ao Fundo, numa altura em que as casas sao avaliadas por baixo, porque estao
desvalorizadas.

Sr. Primeiro-Ministro, o que lhe quero perguntar é o seguinte: admite que estas pessoas, que
Ja foram prejudicadas pelas flutuagdes do valor da sua habitagédo e pela desvalorizagéo do inves-
timento que fizeram, paguem uma renda ao mesmo banco para o qual tém estado a pagar juros
ao longo de todos estes anos e chequem ao final do processo a pagar para habitar uma casa em
relacao a qual mantém um endividamento com esse banco no final das contas? Esta medida é da
sua responsabilidade, Sr. Primeiro-Ministro!! Porque se cria uma figura que, segundo o Sr. Primeiro-
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-Ministro, é para resolver um dos problemas centrais de hoje, tem de dizer qual é a medida da sua
responsabilidade e da sua garantia em relagdo a estes proprietarios.

A segunda questéo que lhe quero colocar tem a ver a justificagdo da criagdo deste verdadeiro
paraiso fiscal. Porque estes fundos de investimento imobiliario beneficiam de isenc¢ées de IRC, de
IMI, de IRS sobre a distribuicdo das receitas dos fundos. Ora, Sr. Primeiro-Ministro, na verdade
este é um bom negécio para a banca! E um negécio tdo bom que todos os promotores imobiliérios
comegam ja a «pbr-se em bicos de pés» para entrarem também neste negdcio.

Sr. Primeiro-Ministro, tem de explicar este paraiso fiscal que o senhor e o seu Governo estdo
a criar com estes fundos, porque ele é um acréscimo de todos os beneficios que os contribuintes
Ja estdo a pagar a banca para a sustentabilidade do sistema financeiro.

[...]

O Sr. Primeiro-Ministro: — Sr. Presidente, Sr.? Deputada, comec¢o pelos fundos de arrenda-
mento. Os fundos de arrendamento sdo uma iniciativa do Governo para criar um incentivo fiscal a
que esses fundos constituam mais uma alternativa para as pessoas com dificuldades no pagamento
das prestagbes mensais na habitacdo. Nao é uma medida que vise dar casas as pessoas, porque
isso é impossivel, mas é uma medida & qual as pessoas podem, se quiserem, recorrer. E mais uma
possibilidade. Ora, estamos a falar de pessoas que, sem esta alternativa, possivelmente ficariam
sem as casas. Esta alternativa é uma alternativa boa para as pessoas porque naquele momento
as pessoas tém a hipotese»

[...]

O Sr. Primeiro-Ministro: — Naquele momento as pessoas tém mais uma possibilidade. Esta
alternativa destina-se s6 a quem quiser. E mais uma possibilidade e ninguém é obrigado a fazé-lo.

Em muitos casos as alternativas sdo ou entregar a casa e ficar sem casa ou negociar com o
banco. Ou seja, naquele momento a casa é avaliada pelo valor do mercado. O banco paga pelo
valor do mercado»

O Sr. Luis Fazenda (BE): — Em baixa!

O Sr. Primeiro-Ministro: — Em baixa, neste momento» N&o, desculpem, mas o valor do arren-
damento também sera em fungdo do mercado naquele momento. Claro esta que, no futuro, as
pessoas terdo a opgao de comprar a casa»

O Sr. Bernardino Soares (PCP): — Em altal

O Sr. Primeiro-Ministro: — Em alta?! Como é que sabemos se é em alta ou se é em baixa? Os
senhores acham. Qual é a alternativa? A alternativa que os senhores estéo a sugerir é a seguinte:
«Bom, quem néo pode pagar ndo paga e ficara na casa a pagar uma renda. E o banco fica preju-
dicado com essa situagéo.»

O Sr. Luis Fazenda (BE): — Né&o, néo!

O Sr. Primeiro-Ministro: — Mas isso ndo pode ser. O Sr. Deputado, esta é mais uma possibili-
dade, que os senhores ndo querem reconhecer, a que muitas pessoas recorrerao e ficarao satisfeitas
com isso porque lhes permitira viver na mesma casa e ter mais uma possibilidade de, vivendo na
mesma casa, pagar uma renda que esta de acordo com as suas possibilidades.

Mais tarde, se o quiserem fazer, ficam de novo com a casa. Julgo que esta solugdo é benéfica.

O que fazemos é criar um sistema fiscal atractivo justamente para beneficiar as pessoas, para
que essas pessoas hdo tenham ainda o encargo do pagamento de impostos que teriam de pagar
caso tivessem de fazer o arrendamento de outra forma.» [in Diario da AR, n.° 16, de 6 de novembro
de 2008, pp. 98-100].

— E o que disse, na mesma ocasiao, o Ministro das Finangas: ...] Ao mesmo tempo, com a
verificagdo do agravamento dos encargos das familias com a habitagdo, o Governo actuou pron-
tamente para atenuar esses efeitos, especialmente sobre as familias mais carenciadas, tendo
aprovado a redugdo da taxa maxima do IMI e o alargamento do prazo de isengdo desse imposto;
a isengdo regressiva nos valores de dedugdo a colecta com os encargos com a habitagdo, que
pode chegar aos 50 % para os escalbes mais baixos de IRS, beneficiando quase um milh&do de
familias. Eliminamos também barreiras econémicas ou legais, quer a renegocia¢do das condigcbes
dos empréstimos quer a respectiva mobilidade entre instituicbes. A propria proposta de criagdo dos
fundos de arrendamento habitacional, beneficiando de um regime fiscal mais favoravel, garantira
0 acesso a habitagdo em condi¢gbes mais vantajosas que as actualmente existentes. Todas estas
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medidas ajudam a economia, pois apoiam um numero muito significativo de empresas e de fami-
lias. [...]» [in Diario da AR, n.° 17, de 7 de novembro de 2008, pp. 26].

E cabe ainda sublinhar que a Portaria n.° 1553-A/2008, que veio tornar operativas algumas
normas do regime juridico dos FIIAH dispunha no seu predmbulo o seguinte: “A Lei do Orgamento
do Estado para 2009 veio introduzir a figura dos fundos de investimento imobiliario especificamente
vocacionados para o investimento em imoveis destinados ao arrendamento habitacional, tendo em
vista, por um lado, contribuir para o desagravamento dos encargos das familias no actual contexto
dos mercados financeiros e, por outro, criar um estimulo adicional ao mercado do arrendamento
urbano em Portugal. No essencial, veio prever-se a criacdo de fundos de investimento imobiliario
cujo activo total é constituido, numa percentagem néo inferior a 75 %, por iméveis situados em
Portugal destinados ao arrendamento para habitagdo permanente, sendo-lhes consagrado um
regime tributario especialmente favoravel. Deste modo, pretende criar-se as condi¢gbes necessarias
a colocacao dos iméveis no mercado de arrendamento e permitir, ainda, as familias oneradas com
as prestagbes dos empréstimos a habitacao, alienar o respectivo imoével ao fundo, com redugéo dos
respectivos encargos, substituindo-os por uma renda de valor inferior aquela prestagéo e mantendo
uma opgédo de compra sobre o imoével alienado”.

Duvidas nao restam de que a medida foi apresentada no parlamento e regulamentada como
uma despesa fiscal a favor das familias e do direito a habitagdo destas e ndo como uma medida
dinamizadora do mercado de capitais e do apoio aos fundos de investimento imobiliario. O estimulo
a estas entidades tinha uma natureza funcional relativamente ao objetivo primeiro daquele regime
juridico. E ndo pode admitir-se que destinatarios da medida colocados na posigédo real de investidores
neste tipo de instrumentos financeiros, com a capacidade efetiva que tém de acesso a informacgéo,
objetivamente, ignorassem o teor do debate parlamentar e do sentido que foi dado as normas que
instituiram o beneficio fiscal aqui em apregco no momento da sua aprovagao e regulamentacao.

2.4 — O elemento teleolégico da interpretacdo normativa ndo tera aqui um valor determinante
para a fixagao do sentido das normas em apreco, mas dele podemos, ainda assim retirar alguns
contributos validos. Com efeito, 0 enquadramento deste regime juridico no respetivo contexto
socioecondmico de 2008-2009 permite compreender que, tal como resultou do elemento histé-
rico, a finalidade de interesse publico a prosseguir com este regime fiscal mais favoravel era a de
assegurar a continuidade do acesso a habitagédo das familias que se viram em situagao econdémica
dificil no contexto da crise financeira internacional, originaria da crise do subprime, que tinha tido
inicio em 2007, nos EUA.

O objetivo 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 gragas ao incentivo instituido a favor dos FIIAH. Ora, se estes fundos ndo chegassem
a arrendar os imoveis ficaria frustrado o objetivo desta politica econdmica 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 razao este seria um resultado interpretativo inadmissivel
a luz do disposto no n.° 3 do artigo 14.° da LGT, que impde uma defini¢do clara dos objetivos dos
beneficios fiscais.

E ndo podemos deixar de concluir que, a admitir-se que as isengdes de IMI, IMT e IS pudessem
nao caducar nos casos em que os imoveis adquiridos pelos FIIAH viessem a ser alienados sem
nunca terem sido arrendados, o mais provavel & que se produzisse um resultado inverso aquele
que era visado pelo beneficio fiscal, permitindo que fundos imobiliarios utilizassem a crise e o
beneficio fiscal para obter rendimentos decorrentes de uma valorizagdo dos imdveis no mercado
a custa do sacrificio do direito a habitagao dos titulares originarios desses bens onerados com os
respetivos empréstimos.

E por isso que, teleologicamente, também nao se afigura juridicamente razoavel a interpretagdo
adotada no acérdao fundamento.

2.5 — Assim, pelos fundamentos antes enunciados, cumpre concluir que as normas dos arti-
gos 8.°,n.°6, 7 e 8 do regime juridico dos FIIAH, na sua redacgao original, devem ser interpretadas
no sentido de que instituiram um beneficio fiscal cuja finalidade primeira era a garantia do direito
a habitagao e que visava apoiar os titulares de empréstimos a habitagdo na conversao destes
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encargos em regimes de arrendamento, para o que instituiu um beneficio fiscal complexo, do qual
faziam parte, como estimulo a dinamizacado daquele mercado de arrendamento, as isengdes de IMI,
IMT e IS a favor dos FIIAH. Estas isengdes fiscais, contudo, estavam condicionadas a destinagao
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 imoveis viessem a ser alienados sem terem sido efetivamente afetos a arrendamento
para habitacdo permanente.

Areferéncia que a AT faz a necessidade de autorizagdo do Ministro das Finangas para efeitos
de obstar aquele efeito de caducidade do beneficio € 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 razao pela qual apesar de ter envidado todos os esforgos, nao foi possivel destinar o
imével ao arrendamento antes da sua alienacao.

Esta faculdade/direito de comunicacao prévia ao Ministro das Finangas com o intuito de obter
uma autorizagao que obstasse ao efeito da caducidade afigura-se uma faculdade do sujeito passivo
€ n&o 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 realizagédo dos fins do
arrendamento) e uma eficacia resolutiva em caso de ndo cumprimento da condigcdo. E por isso
que, como também se explica no acdérdao recorrido, a necessidade de cumprimento da condicéo
(i. e., o arrendamento prévio do imovel) ja decorria do disposto no segmento normativo interpretativo
resultante da conjugagéo dos n.**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 os pressupostos em que repousa o beneficio ou a cumprir as obrigagdes previstas
na lei, sob pena de esses beneficios ficarem sem efeito.

Assim, tendo o beneficio como pressuposto legal a destinagcdo do imével a arrendamento
habitacional permanente, o FIIAH teria sempre que fazer prova junto da AT do cumprimento daquele
pressuposto (da condicao legal) ou, em caso de “justo impedimento” (por exemplo, por nao ter tido
resposta do mercado, ou seja, por nenhum interessado ter apresentado proposta para arrendar
o imovel), de solicitar uma autorizagdo para promover a alienagao do bem apesar de néo estar
cumprida a condigdo. Caso contrario, a ter lugar a alienagéo do imoével sem se ter preenchido a
condicao (sem o bem ter sido arrendado) e sem se ter obtido a autorizagéo, os beneficios fiscais
(ou seja, as isengdes de IMT, IS e IMI) teriam de considerar-se sem efeito, 0 mesmo € dizer que
aqueles beneficios fiscais caducariam.

IV — Decisao

Em face do exposto, os juizes do Pleno da Secgéo do Contencioso Tributario deste Supremo
Tribunal Administrativo acordam em admitir o recurso, manter o decidido na decisao arbitral recor-
rida e fixar a seguinte jurisprudéncia: “As isengbes fiscais dos n.°”*6 (IMl), 7 (IMT) e 8 (IS) do
artigo 8.° do regime juridico dos FIIAH, na sua redacg¢éo original, derivada da Lei 64-A/2008, de
31/12 (LOE 2009), devem ser interpretadas no sentido de que estao sujeitas a condigdo resolutiva
de efectiva destinagdo do imével a arrendamento para habitacdo permanente, ficando aqueles
beneficios fiscais sem efeito se o imdvel vier a ser alienado sem ter sido arrendado ou sem que o
Ministro das Financas autorize a sua alienacdo”.

Custas pelo Recorrente.
Registe-se, notifique-se e comunique-se ao CAAD.

Lisboa, 24 de novembrode 2021. — Suzana Maria Calvo Loureiro Tavares da Silva (relatora) — Isa-
bel Cristina Mota Marques da Silva — Francisco Antonio Pedrosa de Areal Rothes — Jorge Miguel
Barroso de Aragdo Seia — José Gomes Correia — Joaquim Manuel Charneca Condesso — Nuno
Filipe Morgado Teixeira Bastos — Anibal Augusto Ruivo Ferraz — Gustavo André Simbes Lopes
Courinha — Paula Fernanda Cadilhe Ribeiro — Pedro Nuno Pinto Vergueiro — Anabela Ferreira
Alves e Russo.
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