ACORDAO DE 11. 2. 2010 — PROCESSO C-541/08
ACORDAO DO TRIBUNAL DE JUSTICA (Terceira Seccéo)
11 de Fevereiro de 2010*

No processo C-541/08,

que tem por objecto um pedido de deciséo prejudicial nos termos do artigo 234.° CE,
apresentado pelo Oberster Gerichtshof (Austria), por decisio de 4 de Novembro
de 2008, entrada no Tribunal de Justica em 4 de Dezembro de 2008, no processo

Fokus Invest AG

contra

Finanzierungsberatung-Immobilientrenhand und Anlageberatung GmbH
(FIAG),

O TRIBUNAL DE JUSTICA (Terceira Secgéo),

composto por: K. Lenaerts, presidente de seccdo, E. Juhdsz (relator), G. Arestis,
J. Malenovsky e T. von Danwitz, juizes,

* Lingua do processo: alemao.
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advogado-geral: Y. Bot,
secretario: R. Grass,

vistos os autos,

vistas as observacgdes apresentadas:

— em representacdo da Fokus Invest AG, por C. Naske, Rechtsanwalt,

— em representacdo do Governo austriaco, por E. Ried], na qualidade de agente,

— em representacio da Comissdo das Comunidades Europeias, por E. Traversa e
F. Hoffmeister, na qualidade de agentes,

vista a decisdo tomada, ouvido o advogado-geral, de julgar a causa sem apresentagio de
conclusdes,
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profere o presente

Acérdao

O pedido de decisdo prejudicial tem por objecto a interpretacdo do artigo 25.° do Anexo
I do Acordo entre a Comunidade Europeia e os seus Estados-Membros, por um lado, e a
Confederacdo Suica, por outro, sobre a livre circulagdo de pessoas, assinado no
Luxemburgo, em 21 de Junho de 1999 (JO 2002, L 114, p. 6), e dos artigos 63.° TFUE e
64.°, n.° 1, TFUE.

Este pedido foi apresentado no ambito de um processo pendente nos tribunais
austriacos, que tem por objecto os pressupostos que regulam a aquisi¢cdo, por uma
sociedade de direito austriaco cujas participacdes sdo detidas por uma sociedade de
direito suico, de um bem imével sito em territorio austriaco.

Quadro juridico

O Acordo

A Comunidade Europeia e os seus Estados-Membros, por um lado, e a Confederacdo
Suica, por outro, assinaram, em 21 de Junho de 1999, sete acordos, entre os quais o
Acordo sobre a Livre Circulagdo de Pessoas (a seguir «Acordo»). Estes sete acordos
foram aprovados, em nome da Comunidade, pela Decisdo 2002/309/CE, Euratom, do
Conselho e da Comisséao, de 4 de Abril de 2002 (JO L 114, p. 1), e entraram em vigor em
1 de Junho de 2002.

1-1030



FOKUS INVEST

Nos termos do preAmbulo do Acordo, as Partes Contratantes concluiram este Acordo
«convict[a]s que a liberdade de circulacio das pessoas nos territérios da outra Parte
constitui um elemento importante para o desenvolvimento harmonioso das suas
relacdes [e] decidid[a]s a realizar entre si a livre circulacdo de pessoas, com base nas
disposicoes em aplicagdo na Comunidade Europeia».

O artigo 1.° do Acordo, intitulado «Objectivo», prevé:

«O presente Acordo, tem por objectivo, a favor dos nacionais dos Estados-Membros da
Comunidade Europeia e da Suica:

a) Conceder um direito de entrada, de residéncia, de acesso a uma actividade
econdmica assalariada e de estabelecimento enquanto independente, bem como o
direito de residir no territério das Partes Contratantes;

b) Facilitar a prestacio de servicos no territério das Partes Contratantes e,
nomeadamente, liberalizar a prestacdo de servicos de curta duracéo;

¢) Conceder um direito de entrada e de residéncia, no territério das Partes
Contratantes, as pessoas sem actividade econémica no seu pais de acolhimento;
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d) Conceder as mesmas condi¢cdes de vida, de emprego e de trabalho que as
concedidas aos nacionais.»

O artigo 5.°, n.° 1, do Acordo, intitulado «Prestador de servigos», prevé:

«Sem prejuizo de outros Acordos especificos relativos a prestacdo de servicos entre as
Partes Contratantes (incluindo o Acordo relativo ao sector dos contratos publicos,
desde que cubra a prestacio de servigos), um prestador de servicos, incluindo as
sociedades de acordo com as disposi¢does do Anexo I, goza do direito de prestar um
servico no territério da outra Parte Contratante, cuja duracdo nio exceda 90 dias de
trabalho efectivo por ano civil.»

O artigo 17.° do Anexo I do Acordo, intitulado «Prestacédo de servigos», dispoe:

«Segundo o artigo 5.° do presente Acordo, é proibida, no ambito da prestagdo de
servicos:

a) Qualquer restricio a uma prestacéo de servicos transfronteiras no territério de uma
Parte Contratante que ndo exceda um periodo de 90 dias de trabalho efectivo por
ano civil.
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b) Qualquer restri¢do ao direito de entrada e de residéncia nos casos abrangidos pelo
n.° 2 do artigo 5.° do presente Acordo, no que respeita:

i) Aosnacionais dos Estados-Membros da Comunidade Europeia ou da Suica que
prestem servicos e estejam estabelecidos no territério de uma das Partes
Contratantes, que ndo o do destinatario desses servicos;

ii) Aos trabalhadores assalariados, independentemente da sua nacionalidade, de
um prestador de servigos integrados no mercado regular de trabalho de uma
Parte Contratante e que sejam destacados para a prestacdo de um servi¢o no
territério de uma outra Parte Contratante, sem prejuizo do disposto no
artigo 1.°

Nos termos do artigo 18.° deste Anexo I:

«O disposto no artigo 17.° do presente Anexo é aplicdvel as sociedades constituidas nos
termos da legislacdo de um Estado-Membro da Comunidade Europeia ou da Suica que
tenham a sua sede social, administracdo central ou estabelecimento principal no
territério de uma das Partes Contratantes.»

O titulo VI do Anexo [, intitulado «Aquisicdo de bens iméveis», que contém apenas o
artigo 25.°, prevé:

«1. Os nacionais de uma Parte Contratante que tenham direito de residéncia e
estabelecam a sua residéncia principal num Estado de acolhimento beneficiam dos
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mesmos direitos que os nacionais desse Estado em matéria de aquisi¢io de bens
iméveis. Podem, em qualquer altura e independentemente da duragéo do seu emprego,
estabelecer a sua residéncia principal no Estado de acolhimento, em conformidade com
as normas nacionais. O abandono do Estado de acolhimento ndo implica qualquer
obrigacdo de alienacgéo desses bens.

2. Os nacionais de uma Parte Contratante que tenham direito de residéncia num
Estado de acolhimento mas que ai ndo estabelecam a sua residéncia principal
beneficiam dos mesmos direitos que os nacionais desse Estado no que respeita a
aquisicdo de imdveis para efeitos de exercicio de uma actividade econémica. O
abandono do Estado de acolhimento ndo implica qualquer obrigacdo de alienacdo
desses bens. Podem ainda ser autorizados a adquirir uma segunda casa ou uma casa de
férias. No que respeita a esta categoria de nacionais, o presente Acordo nio afecta as
normas em vigor em matéria de investimentos de capitais e de compra e venda de
terrenos nao edificados e de casas para habitacio.

3. Os trabalhadores fronteiricos beneficiam dos mesmos direitos que os cidaddos
nacionais no que respeita a aquisicdo de iméveis para efeitos de exercicio de uma
actividade econémica ou de segunda casa. O abandono do Estado de acolhimento ndo
implica qualquer obrigacdo de alienacéo desses bens. Podem ainda ser autorizados a
adquirir uma casa de férias. No que respeita a esta categoria de nacionais, o presente
Acordo ndo afecta as normas em vigor no Estado de acolhimento em matéria de
investimentos de capitais e de compra e venda de terrenos ndo edificados e de
habitacdo.»

Legislagdo nacional

Os §§ 53 e 57 da Lei do Registo Predial (Grundbuchgesetz) prevéem que o titular de um
direito de propriedade sobre um bem imével pode requerer a inscricdo do seu direito no
registo predial e o cancelamento de outras inscri¢des relativas ao bem imével sobre o
qual é exercido esse direito.
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O § 1, n° 1, da Lei do Land de Viena relativa a aquisicdo de bens imdveis por
estrangeiros (Wiener Ausldndergrunderwerbsgesetz) (Wiener Landesgesetzblatt
1998/11, de 3 de Marco de 1998, a seguir « WrAuslGEG»), entrada em vigor em
4 de Margo de 1998, tem o seguinte teor:

«A aquisicdo intervivos da propriedade ou compropriedade, de um direito de
construcdo, de um direito de serviddo pessoal sobre terrenos edificados ou por
edificar, de qualquer tipo, por parte de estrangeiros, ou o arrendamento desses imdveis
a estrangeiros, sujeito a inscricdo no registo predial, depende de autorizacdo
administrativa.»

O § 2 desta lei dispoe:

«Sé0 considerados estrangeiros, na acepcdo da presente lei:

1) As pessoas singulares que ndo possuam a nacionalidade austriaca;

2) As pessoas colectivas e as sociedades de pessoas com capacidade juridica, que
tenham sede no estrangeiro;

3) As pessoas colectivas e as sociedades de pessoas com capacidade juridica, que
tenham sede na Austria, detidas maioritariamente por estrangeiros na acepg¢io dos
n”1le2;
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Nos termos do § 3 n.° 2, da referida lei, as disposi¢des do § 1 ndo sdo aplicveis, entre
outras, as pessoas singulares e colectivas que beneficiem das liberdades estabelecidas
pelo direito da Unido e pelo Acordo sobre o Espaco Econémico Europeu, e, nos termos
deste § 3, n.° 3, «na medida em que a tal se oponham outros compromissos
internacionais».

O § 5 da mesma lei prevé:

«1. Os direitos mencionados no [§ 1,] n.° 1, s6 podem ser inscritos no registo predial a
favor de um estrangeiro [...] quando o requerente apresente a decisdo de autorizagido
prevista na presente lei [...].

4. No caso de a aquisicdo de um direito se encontrar dispensada, nos termos do § 3,
n.” 2 ou 3, da obrigacdo de autorizagdo prevista no § 1, a autoridade municipal deve
certificar esse facto por escrito ao adquirente, mediante simples pedido acompanhado
dos elementos de prova necessérios (certificado negativo).»

A exigéncia de um certificado negativo, no caso de a aquisi¢do de um direito imobilidrio
por estrangeiros estar dispensada da obrigacdo de autorizacdo, foi instituida em
4 de Marco de 1998 pela WrAuslGEG, a qual revogou, com efeitos a partir desta data, a
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Lei do Land de Viena relativa a aquisi¢do, por estrangeiros, de bens imdveis em Viena
(Wiener Landesgesetz betreffend den Grunderwerb durch Auslander in Wien), de 1967
(Wiener Landesgesetzblatt 1967/33, a seguir «AuslGEG»).

Nos termos da AuslGEG, a aquisicdo da propriedade (compropriedade) de bens
imdveis por estrangeiros encontrava-se, em principio, sujeita a obrigacdo de obter uma
autorizacdo. O conceito de «estrangeiro» englobava igualmente as pessoas colectivas
detidas maioritariamente por estrangeiros, e a inscricdo no registo predial estava
dependente da apresentacdo da decisdo de autorizacdo. A diferenca entre o regime
instituido pela AuslGEG e o regime actual reside no facto de que, em conformidade
com esta lei anterior, era o préprio tribunal competente em matéria de registo predial
(«Grundbuchsgericht») que podia examinar a existéncia de excepcdes legais a favor do
adquirente da propriedade do imével, apesar de ndo ter competéncia para se
pronunciar sobre a matéria de facto. Por conseguinte, cabia ao requerente do registo
provar que estavam preenchidos os pressupostos de facto de uma aquisi¢do ndo sujeita
a autorizagdo, apresentando documentos que fizessem fé. Assim sendo, o certificado
negativo ndo era exigido.

Nos termos do regime actual, a autoridade responsavel nesta matéria ndo é o tribunal
competente em matéria de registo predial, mas a autoridade municipal. A pedido do
adquirente, que deve fornecer os elementos de prova necessirios, a autoridade
municipal deve confirmar por escrito que se encontram preenchidos os pressupostos
para a obtencdo de uma dispensa da obrigacdo de autorizagio, passando-lhe para o
efeito o «certificado negativo» previsto no § 5, n.° 4, da WrAuslGEG.

Litigio no processo principal e questdes prejudiciais

A sociedade de responsabilidade limitada de direito austriaco Finanzierungsberatung-
-Immobilientreuhand und Anlageberatung GmbH (a seguir «<FIAG»), com sede em
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Viena (Austria), adquiriu, em 18 de Abril de 2007, por contrato de compra e venda, pelo
valor de 4 208 333,34 euros, participagdes num imével sito em Viena, que lhe conferiam
a propriedade de 28 fracgoes e 24 lugares de estacionamento de veiculos, os quais foram
arrendados. No que diz respeito a «qualidade de nacional austriaco» desta sociedade, o
entdo gerente da sociedade declarou sob juramento, no contrato de compra e venda,
que a sociedade tinha sede no territério nacional e que todas as participagdes na referida
sociedade pertenciam exclusivamente a sociedades anénimas de direito suico. Foi
igualmente referido que, nos termos do artigo 25.° do Anexo I do Acordo, o contrato
ndo necessitava de uma autorizacdo de aquisicdo de bens imdveis por estrangeiros.
Nesta altura, a sociedade Fokus Invest AG (a seguir «Fokus Invest»), que tinha a sua
sede social na Suica, detinha uma participacdo no capital da FIAG. Actualmente, a
participagio maioritdria da FIAG é ainda detida por uma sociedade anénima com sede
social na Suica.

No seguimento do contrato de compra e venda, a FIAG requereu a inscrigido do seu
direito de propriedade no registo predial e o cancelamento de inscricdes contidas neste
registo, entre as quais a do averbamento de grau inferior, a favor da Fokus Invest, do
inicio de um processo de venda judicial para cobranca de créditos e despesas.

O Bezirksgericht Dobling deferiu o pedido de inscri¢do no registo predial, formulado
pela FIAG, que foi apresentado em 19 de Novembro de 2007. Nao pretendendo que o
averbamento no registo existente a seu favor fosse cancelado, a Fokus Invest interpos
recurso desta inscricdo para o Landesgericht fiir Zivilrechtssachen Wien. Este 6rgéo
jurisdicional confirmou a inscri¢do, com fundamento em que, nos termos do artigo 25.°
do Anexo I do Acordo, uma sociedade com sede na Austria e cujas participacdes sejam
exclusivamente detidas por sociedades suicas beneficiava do mesmo tratamento que
uma sociedade austriaca. Por conseguinte, ndo havia que apresentar um «certificado
negativo» da autoridade competente a dispensar a transac¢do em questdo da obrigacdo
de autorizacio.
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A Fokus Invest interpos recurso de «Revision» desta decisdo para o Oberster
Gerichtshof.

O érgio jurisdicional de reenvio salienta que o Acordo concede igualmente, no seu
artigo 1.°, um direito de estabelecimento «enquanto independente» e que, para
designar os titulares dos direitos que decorrem do Acordo, se refere, nos artigos 1.°,2.°e
3.°, aos «nacionais de uma Parte Contratante». Além disso, o artigo 5.°, n.° 1, do Acordo
e o artigo 17.° do seu Anexo I referem-se aos «prestadores de servigos». Este dltimo
artigo proibe, em principio, qualquer restri¢do no que se refere as prestagdes de servigos
de curta duracdo e as suas disposicdes sdo igualmente aplicdveis, nos termos do
artigo 18.° do Anexo I, as sociedades.

Por outro lado, este érgéo jurisdicional refere que o artigo 48.° CE prevé expressamente
a equiparacdo das pessoas colectivas as pessoas singulares nacionais dos Estados-
-Membros, para efeitos de aplicacio das disposicoes relativas a liberdade de
estabelecimento. O Acordo respeita igualmente ao direito de estabelecimento
«enquanto independente», mas ndo prevé, contudo, uma equiparacido expressa das
pessoas colectivas as pessoas singulares, comparavel a prevista no artigo 48.° CE. O
6rgédo jurisdicional nacional conclui dai que, caso o acordo seja exclusivamente
aplicavel as pessoas singulares, nomeadamente no que se refere ao direito de
estabelecimento, a empresa em causa nao pode ser equiparada a um nacional austriaco
ou a um cidaddo da Unido Europeia, para efeitos de aquisicio do bem imével em
questao.

Caso seja dada tal resposta a esta questdo, o érgao jurisdicional de reenvio salienta que a
liberdade de circulacio de capitais, prevista no artigo 56.°, n.° 1, CE, abrange igualmente
o direito de os estrangeiros efectuarem investimentos imobilidrios num Estado-
-Membro. Todavia, o artigo 57.°, n.° 1, CE permite a manutenc¢io, em relagdo a paises
terceiros, das restricbes em vigor em 31 de Dezembro de 1993. Coloca-se, por
conseguinte, a questio de saber se as restricdes previstas a partir de 4 de Margo de 1998,
pela WrAuslGEG, em relacio as aquisicbes de bens imdveis efectuadas por
estrangeiros, isto é, a obrigacéo de ser titular de uma autorizagio ou de ser dispensado

I-1039



25

ACORDAO DE 11. 2. 2010 — PROCESSO C-541/08

desta obrigacdo apods ter obtido um «certificado negativo», podem ser consideradas
restricdes em vigor em 31 de Dezembro de 1993, durante o periodo de vigéncia da
AuslGEG.

Tendo em conta estas consideragdes, o Oberster Gerichtshof decidiu suspender a
instancia e submeter ao Tribunal de Justica as seguintes questoes prejudiciais:

«1) O artigo 25.° do Anexo I do Acordo [...] deve ser interpretado no sentido de que a
equiparacdo com os nacionais, para efeitos de aquisi¢do de bens iméveis, s6 é valida
para pessoas singulares, com exclusdo das sociedades?

2) Em caso de resposta afirmativa a primeira questio:

As disposicoes [da WrAuslGEG], que exigem a apresentagio de um certificado de
dispensa de autorizagio (§§ 5, n.° 4, e 3, n.° 3, da WrAuslGEG) na aquisicdo de bens
imédveis por sociedades estrangeiras, na acepgéo do § 2, n.° 3, da WrAuslGEG,
constituem uma restri¢io a livre circulacdo de capitais admissivel nos termos do
artigo 57.°, n.° 1, CE, relativamente a Suica, na qualidade de Estado terceiro
(artigo 56.° CE)?»
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Quanto as questoes prejudiciais

Quanto a primeira questdo

A questdo de saber se as disposi¢cdes do Acordo podem ser interpretadas no sentido de
que sdo igualmente aplicdveis as pessoas colectivas foi suscitada, do ponto de vista
especifico do direito de estabelecimento, no processo que esteve na origem do acérddo
de 12 de Novembro de 2009, Grimme (C-351/08, Colect., p. [-10777).

Neste acdrddo, o Tribunal de Justica destacou, a titulo preliminar, que o Acordo foi
assinado posteriormente a rejeicio pela Confederacdo Suica, em 6 de Dezembro
de 1992, do Acordo sobre o Espaco Econémico Europeu (EEE) e que, com a sua recusa,
esta tltima ndo subscreveu o projecto de um espaco econémico integrado com um
mercado Unico, baseado em regras comuns entre os seus membros, tendo optado pela
via dos acordos bilaterais com a Unido e os seus Estados-Membros, em dreas especificas
(v., neste sentido, acérddo Grimme, j4 referido, n.° 27).

Na sequéncia destas consideracdes, o Tribunal de Justica concluiu que a Confederacéo
Suica ndo aderiu ao mercado interno da Unido e que, por conseguinte, a interpretacdo
dada as disposicoes de direito da Unido relativas ao mercado interno nido pode ser
automaticamente transposta para a interpretacio do Acordo, salvo se houver
disposicoes expressas previstas no proprio Acordo para o efeito (v., neste sentido,
acorddo Grimme, ja referido, n.”® 27 e 29 e jurisprudéncia referida).

De seguida, o Tribunal de Justica salientou que os objectivos do Acordo, definidos no
seu artigo 1.°, sdo estabelecidos, nos termos desta disposicdo, em favor dos nacionais
dos Estados-Membros e da Confederacdo Suica e, por conseguinte, em favor das
pessoas singulares, e que todas as categorias de pessoas, nacionais dos Estados-
-Membros e suicos, abrangidas pelo Acordo, com excepgéo dos prestadores de servigos
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e dos destinatdrios de servicos, implicam, pela sua prépria natureza, que se trata de
pessoas singulares (v., neste sentido, acérddo Grimme, ja referido, n.” 33 e 34).

O Tribunal de Justica chegou a conclusio de que, com excepgéo do artigo 5.°, n.° 1, do
Acordo e do artigo 18.° do seu Anexo I, os quais prevéem que as sociedades beneficiam
de um direito de prestacdo de servicos determinado, nenhuma disposicdo daquele
Acordo ou do seu anexo concede direitos as pessoas colectivas (v., neste sentido,
acérdao Grimme, ja referido, n.° 35).

Apés ter observado que, nos termos do Acordo, o direito de estabelecimento no
territério de uma Parte Contratante é reservado exclusivamente ao independente
nacional de um Estado-Membro da Unido ou da Confederagéo Suica e que o artigo 1.°,
alinea a), do Acordo reconhece explicitamente como objectivo que o direito de
estabelecimento enquanto independente é reservado exclusivamente as pessoas
singulares, o Tribunal de Justica concluiu que, ao abrigo deste Acordo, ndo se pode
defender que as pessoas colectivas gozem do mesmo direito de estabelecimento que as
pessoas singulares (v., neste sentido, acérddo Grimme, ja referido, n.”* 36, 37 e 39).

Esta interpretacdo do Acordo efectuada pelo Tribunal de Justica no acérddo Grimme, ja
referido, e nomeadamente a posicio de principio que ai é enunciada em relacdo ao
ambito do direito de estabelecimento no quadro do Acordo sdo igualmente vélidas para
efeitos da apreciacdo do presente processo.

A questio suscitada no caso em apreco diz respeito ao direito de aquisicdo de um bem
imdvel sito no territério de uma Parte Contratante, por uma pessoa colectiva que ai tem
a sua sede social, mas que ¢ detida por pessoas colectivas sujeitas ao direito da outra
Parte Contratante.
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A este respeito, importa sublinhar que nio é pertinente, no caso em apreco, invocar o
artigo 48.° CE, no sentido de que este equipara as sociedades as pessoas singulares, no
que se refere a liberdade de estabelecimento. Com efeito, convém recordar que a
interpretacédo das disposi¢des do direito da Unido, incluindo as do Tratado, relativas ao
mercado interno ndo pode ser automaticamente transposta para a interpretagdo do
Acordo e que, de qualquer modo, as pessoas colectivas ndo gozam, nos termos do
Acordo, do direito de estabelecimento.

Convém salientar que o artigo 25.° do Anexo I do Acordo, que regula as aquisi¢oes de
bens imdveis, se refere aos «nacionais de uma Parte Contratante que tenham direito de
residéncia» e aos «trabalhadores fronteiricos», como titulares de direitos neste
dominio.

Por conseguinte, decorre inequivocamente do teor das disposi¢cdes desse artigo 25.° que
as categorias de pessoas, beneficidrias do direito em questdo, visadas por estas
disposi¢des implicam, pela sua propria natureza, que se trata de pessoas singulares que
exercem este direito no &mbito da liberdade de circulacio.

Nestas condigdes, hd que responder a primeira questao que o artigo 25.° do Anexo I do
Acordo deve ser interpretado no sentido de que a igualdade de tratamento em relacdo
aos nacionais, estabelecida em matéria de aquisicio de bens imoéveis, é vdlida
exclusivamente para as pessoas singulares.

Quanto a segunda questdo

Com esta questdo, o dérgdo jurisdicional de reenvio pergunta essencialmente se o
artigo 64.°, n.° 1, TFUE deve ser interpretado no sentido de que disposi¢des nacionais
como as da WrAuslGEG, que impdem aos estrangeiros, na acep¢do desta lei, a
obrigacdo de, em caso de aquisi¢do de bens iméveis, serem titulares de uma autorizagéo
para o efeito ou entdo a apresentacio de um certificado comprovativo de que se
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encontram reunidos os pressupostos estabelecidos por essa mesma lei para beneficiar
da dispensa dessa obrigacédo, constituem uma restri¢do a livre circulagdo de capitais
admissivel em relacdo a Confederacdo Suica, na qualidade de pais terceiro.

Apesar de esta questdo, tal como foi formulada pelo érgao jurisdicional de reenvio, dizer
exclusivamente respeito ao certificado que deve ser emitido pela autoridade municipal
competente a confirmar a dispensa da obrigacdo supramencionada, a exigéncia de
obtencéo de tal certificado constitui uma regra que decorre da obrigacdo de base
imposta aos estrangeiros, de obterem uma autorizagio para poder adquirir um bem
imdvel. Assim sendo, hd que estender o exame do Tribunal de Justica a esta obrigacdo
de base.

Ha que precisar que, nos termos do artigo 64.°, n.° 1, TFUE, a proibicéo das restri¢des a
livre circulagdo de capitais, na acepcéo do artigo 63.° TFUE, néo prejudica a aplicacéo,
aos paises terceiros, das restricoes em vigor em 31 de Dezembro de 1993 ao abrigo da
legislacdo nacional ou da Unido adoptada em relacdo a circulacio de capitais
provenientes ou com destino a paises terceiros que envolva investimento directo,
incluindo, entre outros, o investimento imobilidrio.

Assim sendo, cumpre verificar se as restricoes constantes das disposi¢cdes supramen-
cionadas da WrAuslGEG podem ser consideradas restricbes em vigor em
31 de Dezembro de 1993, tendo presente o facto de esta lei ter entrado em vigor em
data posterior, a saber, em 4 de Marco de 1998.

A este respeito, importa salientar que, em conformidade com a jurisprudéncia do
Tribunal de Justica, a condicdo prevista no artigo 64.°, n.° 1, TFUE, no que se refere a
aplicacdo, a paises terceiros, de restri¢cdes em vigor em 31 de Dezembro de 1993, estd
preenchida quando uma regulamentacgdo nacional adoptada apés esta data contém
disposi¢des que sdo essencialmente idénticas a uma regulamentagio anterior, em vigor
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nessa data. Esta condi¢do ndo estd preenchida quando as disposi¢oes adoptadas apos
esta data assentam numa logica diferente da do direito anterior e instituem novos
procedimentos (v., neste sentido, acérddo de 24 de Maio de 2007, Holbock, C-157/05,
Colect., p. I-4051, n.° 41 e jurisprudéncia referida).

Decorre dos autos submetidos ao Tribunal de Justica que, j4 no dominio da
regulamentacdo austriaca em vigor em 31 de Dezembro de 1993, isto é, a AuslGEG,
aaquisicéo da propriedade ou da compropriedade de bens imdveis situados no Land de
Viena por estrangeiros, na acepgdo desta regulamentacéo, incluindo por sociedades,
ndo era livre. Encontrava-se subordinada a obrigacdo de base de obter uma autorizagéo,
da qual o interessado estaria dispensado se provasse que beneficiava de uma disposicio
derrogatdria, por exemplo, no &mbito de compromissos internacionais da Republica da
Austria.

O conceito de «estrangeiro» abrangia ja as pessoas colectivas detidas maioritariamente
por estrangeiros, e a inscri¢do no registo predial estava dependente da apresentacdo da
decisdo de autorizagdo necessdria ou de uma prova da existéncia de uma dispensa legal.

A diferenca entre a regulamentagdo precedente e a regulamentacéo actual reside no
facto de que a autoridade competente para confirmar a existéncia de uma dispensa legal
da obrigacdo de obter uma autorizagdo era, anteriormente, o tribunal competente em
matéria de registo predial, ao passo que, actualmente, esta competéncia cabe a
autoridade municipal na drea da qual se situa o bem imével em causa. A pedido do
adquirente, esta ultima deve verificar se estdo reunidos os pressupostos dos quais
depende a obtencéo de tal dispensa e deve conceder, se for caso disso, o «certificado
negativo» previsto no § 5, n.° 4, da WrAusIGEG.

Todavia, é pacifico que tanto a legislacdo anterior como a WrAuslGEG sujeitam a
aquisicdo de um bem imdvel na Austria, por um estrangeiro, a obtencdo de uma
autorizacdo prévia. Nestas condigdes, a obrigacdo de obter uma autorizagdo prévia,
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imposta a uma sociedade estrangeira como a FIAG, deve ser considerada permitida nos
termos do artigo 64.°, n.° 1, TFUE.

As alteracoes de natureza processual, as quais se refere a decisdo de reenvio, apenas
dizem respeito as aquisi¢des de bens imdveis por estrangeiros susceptiveis de beneficiar
de uma dispensa prevista no ambito da regulamentacdo nacional. Todavia, dado que,
tanto no dominio da antiga lei como no da WrAuslGEG, uma sociedade como a FIAG
deve ser considerada um estrangeiro que ndo pode beneficiar de dispensa para efeitos
da aquisicio de um bem imével na Austria, como decorre da resposta apresentada a
primeira questdo, constante do n.° 37 do presente acérdio, e do nimero anterior deste
acérdio, as alteracbes de natureza processual introduzidas pela WrAuslGEG nio
podem influenciar a solugdo do processo principal.

De qualquer modo, na eventualidade de subsistir qualquer divida a respeito do &mbito
de aplicacdo das dispensas previstas no quadro da regulamentacdo nacional, cumpre
observar que os pontos de divergéncia existentes entre a regulamentacdo em vigor e a
legislacdo anterior, isto é, a determinacdo da autoridade competente para confirmar a
existéncia de uma dispensa e o procedimento a seguir para esse efeito, constituem
apenas modalidades sem relevincia para a prdpria esséncia da regulamentacdo
aplicavel, a qual consiste na exigéncia fundamental de os estrangeiros obterem uma
autorizacdo para proceder a aquisicdo de bens imdveis e na obrigacdo que lhes é
imposta de fazerem prova de que se encontram reunidos os pressupostos a que estd
sujeito o reconhecimento de uma dispensa. Assim, a regulamentagdo em vigor nio
assenta numa légica diferente da do direito anterior e ndo institui procedimentos
substancialmente novos.

Ha4, portanto, que responder a segunda questdo que o artigo 64.°, n.° 1, TFUE deve ser
interpretado no sentido de que as disposicdes da WrAuslGEG, que impdem aos
estrangeiros, na acepcdo dessa lei, em caso de aquisicdo de bens imdveis sitos no Land
de Viena, a obrigacdo de serem titulares de uma autorizagéo para efeitos dessa aquisicdo
ou entdo a apresentacdo de um certificado comprovativo de que se encontram reunidos
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os pressupostos previstos nessa lei para beneficiar da dispensa dessa obrigacéo,
constituem uma restricio a livre circulacio de capitais admissivel em relacio a
Confederacdo Suica, na qualidade de pais terceiro.

Quanto as despesas

Revestindo o processo, quanto as partes na causa principal, a natureza de incidente
suscitado perante o 6rgéo jurisdicional de reenvio, compete a este decidir quanto as
despesas. As despesas efectuadas pelas outras partes para a apresentacido de
observacdes ao Tribunal de Justica ndo sdo reembolsaveis.

Pelos fundamentos expostos, o Tribunal de Justica (Terceira Sec¢io) declara:

1) O artigo 25.° do Anexo I do Acordo entre a Comunidade Europeia e os seus
Estados-Membros, por um lado, e a Confederacido Suica, por outro, sobre a
livre circulacao de pessoas, assinado no Luxemburgo, em 21 de Junho de 1999,
deve ser interpretado no sentido de que a igualdade de tratamento em relacéo
aos nacionais, estabelecida em matéria de aquisicao de bens imdveis, é valida
exclusivamente para as pessoas singulares.

2) O artigo 64.°, n.° 1, TFUE deve ser interpretado no sentido de que as
disposicoes da Lei do Land de Viena relativa a aquisicao de bens iméveis por
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estrangeiros (Wiener Auslindergrunderwerbsgesetz), de 3 de Marco de 1998,
que impdem aos estrangeiros, na acepciao dessa lei, em caso de aquisicao de
bens imdveis sitos no Land de Viena, a obrigaciao de serem titulares de uma
autorizacdo para efeitos dessa aquisicio ou entio a apresentacao de um
certificado comprovativo de que se encontram reunidos os pressupostos
previstos nessa lei para beneficiar da dispensa dessa obrigacdo, constituem
uma restricio a livre circulacio de capitais admissivel em relacio a
Confederacio Suica, na qualidade de pais terceiro.

Assinaturas
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