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I. Quem Somos

A SCHIAPPA CABRAL & ASSOCIADOS é uma Sociedade de Advogados focada na prestacdo
de servigos juridicos a empresas, investidores, fundos de investimento, private equity e family
offices, proporcionando aos seus Clientes um conjunto de competéncias e de servicos

especializados, que l|hes permita acrescentar valor e eficiéncia aos seus projetos,
investimentos e atividades.

Para mais informacgdes sobre a Schiappa Cabral & Associados consulte o nosso website
em https://www.schiappacabral.pt/
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II.Portugal em NUmeros

A. Market Overview

O ano de 2021, indo ao encontro do que acontecera em 2020, volta a ser um ano marcado
pela pandemia da Covid-19, que se refletiu no desempenho econdmico de todos os paises.

Este impacto, transversal aos diversos sectores de atividade, reflete-se nos dados econémicos
que Portugal vem apresentando ao longo do ano de 2021.

O PIB portugués que até 2019 se encontrava numa fase de crescimento apresentou uma
grande quebra ao longo do ano de 2020, no entanto, e segundo apontam as projecdes da
Comissdo Europeia, esta prevista uma recuperacao de 3,9% do PIB para o ano de 2021 e de
5,1% para o ano de 2022.

Como consequéncia da crise econdmica, ndo

obstante as previsbes de recuperagdo Nivel de Desemprego

econdmica para o ano de 2021, indo ao 78
encontro do que aconteceu ao longo do ano 7.6
de 2020 ¢é previsivel que o nivel de 7.4
desemprego continue a aumentar, atingindo 7,2
0s 7,7% durante o ano de 2021, entrando 7
posteriormente numa fase de decrescimento g'g
no decurso do ano de 2022, onde devera 6:4
estabilizar nos 7,6%, e diminuir para 0os 7,2% 6,2
ao longo do ano de 2023. 6

5,8

2019 2020 2021 2022

Variacao da taxa de desemprego

N3o obstante os efeitos decorrentes da situacdo pandémica, bem como do aumento do nivel
de desemprego, as caracteristicas Unicas que Portugal apresenta tém sido um fator
indispensavel para que Portugal se torne um local privilegiado para atividades de
investimento, de lazer e de negdcios.

No mercado imobiliario portugués, o impacto da pandemia da Covid-19, levou a um constante
ajustamento de valores, particularmente no que respeita os projetos sobrevalorizados.
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A implementacdo das moratdrias de crédito, e de medidas no ambito do arrendamento
contribuiram para uma estabilizacdo do mercado ao longo do ano de 2020, no entanto, e com
o fim previsto das moratérias para o ano de 2021, é de esperar que ocorra uma estagnagao
ou até uma quebra no poder de compra nacional, especialmente no que respeita ao mercado
habitacional, onde devido a estabilizacdo dos precos, estes se encontram muito acima do
poder de compra nacional.

Prevé-se, no entanto, que o fim das moratérias possa, de igual modo, iniciar uma ligeira
guebra nos valores praticados no mercado imobilidrio em Portugal, que vinha em constante
crescimento desde a recuperagcao econdmica da crise de 2012, contudo esta quebra no valor
praticado, deverad ser residual, pelo que a capacidade de investimento nacional devera
continuar a ser diminuta.

Grafico 1: Indices de volume per capita: PIB e Despesa Consumo Individual 2019 UE27 =100
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No ano de 2019, 8,5% dos imdveis transacionados em Portugal foram vendidos a néo
residentes, o que corresponde a 13,3% do valor total transacionado, e onde o valor médio
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dos imédveis adquiridos por ndo residentes por preco igual ou superior a 500.000,00€ atingiu
0s 923.016,00€, que a um aumento de 3,2% face ao ano anterior.

O crescimento do investimento imobiliario por parte de investidores estrangeiros reflete assim
uma tendéncia que ja se verificava, de um cada vez maior peso deste investimento no sector
imobilidrio portugués.

Em Portugal, sao diversos os segmentos do mercado imobilidrio particularmente apelativos
para operacgdes de investimento:

e Habitacional
e Escritdrios
e Plataformas Logisticas

e Hotelaria

Todos estes sectores, severamente afetados pela pandemia da Covid-19, apresentam
perspetivas de futuro bastante positivas:

e Habitacional:

Apos uma gradual recuperacdo do mercado habitacional, pds-crise de 2012, que numa
primeira fase se iniciou com a recuperacao de edificios antigos, especialmente em Lisboa e
no Porto, e que posteriormente regista um crescimento no nimero de novas construcoes,
aliadas a diversas politicas monetarias e de incentivos ao investimento, nomeadamente as
medidas relativas aos Golden Visa, contribuiram para um crescimento no nUumero de
transacodes, que em 2019 atingiu o dobro das transacgoes verificadas durante a crise.

O volume de transagdes no mercado habitacional que até 2019 estava em crescimento, devido
aos efeitos da pandemia Covid-19 e aos confinamentos, entra numa fase de decréscimo em
2020, tendo-se verificado uma queda de 5% no volume de vendas.

A Area Metropolitana de Lisboa, no decurso do ano de 2020, verificou um decréscimo de 8%
no volume de transacgGes de imdveis, em comparagao com o ano de 2019.

De acordo com os dados disponibilizados pelo Banco de Portugal, o volume de crédito a
habitacdo concedido nos primeiros seis meses de 2020 voltou a registar um crescimento de
6%, indicativo de um crescimento da capacidade de investimento nacional, mantendo-se, no
entanto, insuficiente face ao poder de compra estrangeiro.

No primeiro trimestre de 2021, o volume de imdveis transacionados registou uma quebra de
12% face ao ultimo trimestre de 2020, ndo obstante de corresponder a um crescimento de
0,5% em relagdo ao periodo homologo.
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Em termos do valor transacionado, este registou um crescimento de 2,5% em relagao ao
mesmo trimestre de 2020.

Perspetiva-se ainda uma continuagao no crescimento do volume de investimento estrangeiro,
0 que denota a grande atratividade do mercado habitacional em Portugal.

e Escritorios:

No setor comercial, o interesse de novos grupos empresariais em se estabelecer em Portugal,
gera otimismo, no entanto, devido aos confinamentos, existiu uma quebra substantial,
aproximadamente 28%, face ao periodo homdlogo, sendo de prever um ligeiro abrandamento
deste segmento do mercado para 2021.

Nao obstante esse abrandamento, os valores de arrendamento mantiveram-se estabilizados,
situacdo que se devera manter até ao final do ano.

e Plataformas Logisticas:

Estd previsto um crescimento do mercado logistico em Portugal, fruto da pandemia Covid-19,
que devido aos confinamentos viu um aumento no nivel de penetracdo do e-commerce, que
até entdo era vestigial.

Prevé-se assim que novas plataformas logisticas de empresas internacionais se estabelegam
em territério nacional, verificando-se um crescimento no nimero de novas construcdes
logisticas.

e Hotelaria:

No segmento da hotelaria, as medidas restritivas adotadas ao nivel da entrada e circulacdo
de passageiros e o encerramento voluntario por grande parte dos estabelecimentos hoteleiros
intensificaram o impacto negativo no sector hoteleiro tendo-se verificado quebras, entre
janeiro e julho na ordem dos 65% e 68%.

O numero de estabelecimentos de alojamento turistico que esteve encerrado ou que nao
registou qualquer movimento de hdspedes, chegou a situar-se nos 81%, tendo diminuindo
progressivamente para 28% em julho.

Apesar dos indicadores negativos do segmento da hotelaria, a atividade ligada ao Alojamento
Local registou quebras menos acentuadas durante o ano de 2020.

A recuperagdo deste mercado no decurso do ano de 2021, devera evoluir a um ritmo inferior
aos restantes que, ndo obstante algum alivio das medidas restritivas e um aumento da taxa
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de vacinacdo, a constante incidéncia de novas variantes do virus Covid-19, devera continuar
a condicionar a livre circulacdo e a entrada de turistas em territério nacional.

III. A aquisicao de um imodvel passo a passo

O processo de aquisicdao de um imdvel pode revestir-se de maior ou menor complexidade,
consoante a natureza da operagdao, bem como a situagao juridica, em concreto do imovel.

No entanto, existem trés passos que deverdo ocorrer antes de qualquer aquisicdo:

e Due Diligence
e Contrato Promessa de Compra e Venda

e Contrato de Compra e Venda

Os dois primeiros passos, apesar de ndo serem obrigatorios, sdo da maior importancia de
forma a garantir seguranca ao investidor, ndo sé quanto ao imdével a adquirir, como também
quanto a todo o processo até a conclusdo do investimento.

Cada um destes passos sera seguidamente analisado, de forma separada, para uma melhor
exposicao dos respetivos regimes.

A. Due Diligence

Em momento anterior a aquisicdo de um imédvel é, normalmente, levado a cabo um
procedimento prévio de analise do mesmo (Due Diligence), com o objetivo de aferir das
condicgdes juridicas do imovel que se pretende adquirir.

Este procedimento destina-se a avaliar as caracteristicas do imdvel, a sua conformidade com
as licencas existentes ou exigiveis, a existéncia de énus ou outros encargos e ainda a
confirmar a titularidade do imovel.

Para tal sera necessario proceder a recolha e analise de diversos elementos, nomeadamente:

e Certidao Predial
e Caderneta Predial
e Licenca de Utilizagao

e Ficha Técnica de Habitagdo
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e Certificado Energético

e Contratos de Arrendamento ou outros

e Titulo constitutivo de Propriedade Horizontal (quando exista)
e Regulamento do Condominio (quando exista)

e Comprovativos de pagamentos de taxas ou impostos

B. Contrato Promessa de Compra e Venda

Uma vez efetuada a Due Diligence ao imdvel, € comum a celebracdo de um Contrato Promessa
de Compra e Venda.

Trata-se de um contrato preliminar, no qual as partes acordam em celebrar um determinado
contrato definitivo, ajustando os respetivos termos.

Os termos mais habituais num Contrato Promessa de Compra e Venda sdo aqueles que dizem
respeito ao prazo para celebracdo do contrato definitivo, a forma de pagamento do preco, do
sinal e dos eventuais reforcos de sinal, as eventuais condicdes a que as partes pretendam
sujeitar o negdcio e ainda as declaragdes e garantias prestadas pelas partes.

E ainda habitual a existéncia de cldusulas respeitantes ao incumprimento do Contrato
Promessa, nomeadamente clausulas penais ou de execucdo especifica.

Trata-se, no fundo de um contrato prévio, destinado a regular os termos e condicées do
contrato definitivo.

O Contrato Promessa de Compra e Venda devera conter o reconhecimento presencial das
assinaturas das partes.

Através do Contrato Promessa de Compra e Venda poderdo as partes atribuir eficacia real ao
contrato de modo a garantir que as obrigagdes entre as partes produzam efeitos contra
terceiros.

C. Contrato de Compra e Venda

O Contrato de Compra e Venda é o ato mediante o qual se transmite a propriedade do imdvel
e que podera ser celebrado através de escritura publica perante um notario - forma mais
comum - ou através de documento particular autenticado perante um advogado.
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Uma vez celebrado o Contrato de Compra e Venda, devera ser promovido o registo do imével
em nome do adquirente, junto da Conservatéria do Registo Predial, competindo ao notario ou
ao advogado comunicar a Autoridade Tributaria a compra e venda.

ApoOs registada a transmissdo junto da Conservatéria do Registo Predial, encontra-se
concluida a transmissdo do imével.
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IV. Estruturas de Investimento

O investimento em Portugal através de pessoas coletivas podera assumir diversas formas,
em funcao dos diversos regimes juridicos atualmente existentes e cuja adequagao devera ser
analisada caso a caso.

O presente capitulo pretende abordar algumas das solugdes existentes em Portugal,
dividindo-se em quatro partes:

e Sociedades Comerciais

e Fundos de Investimento Imobiliario

e Sociedades de Investimento Imobiliario

e Sociedades de Investimento e Gestdo Imobiliaria

Dessa forma, serao abordadas as principais questdes e quais as principais solugdes para o
investimento imobilidrio em Portugal.

A. Sociedades Comerciais

i Sociedades por quotas

A sociedades por quotas sdao uma das formas mais simples de organizacdo societaria em
Portugal e é uma forma juridica que pode ser assumida pelas empresas e cuja
responsabilidade dos sécios é limitada ao valor das entradas, o que significa que apenas o
patrimdnio da sociedade responde pelas dividas, da empresa.

O capital social é dividido em quotas, sendo que cada quota corresponde a participagao que
cada sécio tem na sociedade.

Para constituicdo de uma sociedade por quotas € necessaria, regra geral, a existéncia de pelo
menos dois soécios (salvo tratando-se de sociedades unipessoais por quotas), sendo
livremente fixado pelos socios, o respetivo capital social.

Uma vez que a responsabilidade da sociedade é limitada, estas sociedades poderdo adotar,
na sua denominacao as siglas “Lda” ou “Limitada”.

As principais vantagens deste tipo societario sdao a flexibilidade que permite obter na sua
gestdo, assim como o baixo capital inicial necessario para a sua constituicdo.

ii. Sociedades an6onimas
11
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A sociedades anodnimas sdo uma forma societdria cuja responsabilidade dos acionistas, a
semelhanca do que sucede nas sociedades por quotas, é limitada ao valor das entradas.

O que significa que, também neste tipo societario, apenas o patriménio da sociedade responde
pelas dividas, da empresa, isto €, a responsabilidade do acionista é limitada ao valor das
acdes que subscreveu.

O capital social é dividido em acdes, as quais podem, regra geral, ser livremente negociadas
e transmitidas. Isto permite que este tipo societario tenha como uma das principais vantagens
a maior facilidade na transmissdo dos titulos representativos do capital social.

A constituicdo de uma sociedade anénima obriga, regra geral, a existéncia de pelo menos
cinco acionistas e o capital social nao pode ser inferior a 50.000,00 €.

Significa isto que o processo de constituicdo de uma sociedade anénima obriga a um maior
investimento inicial por parte dos futuros acionistas.

Estas sociedades poderdo adotar, na sua denominacdo as siglas “S.A.” ou “Sociedade
Anénima”.

ifi. Regime Comparado - Sociedade Andonima vs Sociedade por Quotas

Sociedade Andénima Sociedade por Quotas

Participacdes Sociais

Nimero minimo de Cinco Dois
acionistas
Capital Social Minimo e €50.000. €2

Liberadas na
Constituicao

Estruturas Alternativas: Geréncia: um ou mais gerentes.

Administracao e
Fiscalizacao

(i) Conselho de Administragdao (ou
Administrador Unico caso o capital social
ndo exceda €200.000) + Conselho Fiscal
(ou Fiscal Unico);

(ii) Conselho de Administracao (que
compreende uma Comissao de
Auditoria) + Revisor Oficial de Contas;
ou

(iii)  Conselho de  Administragdo
Executivo (ou Administrador Unico caso
o capital social nao exceda €200.000) +

A nomeacdo de um orgdo de fiscalizacao
ndo é obrigatéria. Contudo, caso a
sociedade ndo tenha drgdo de fiscalizacao,
devera ser designado um Revisor Oficial de
Contas para proceder a revisao legal das
contas se forem ultrapassados dois dos trés
seguintes limites (durante pelo menos dois
anos consecutivos):

- Total do balango: €1.500.000;

Vendas liquidas e outros proveitos:
€3.000.000;

12
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Conselho Geral e de Supervisdao +
Revisor Oficial de Contas.

As sociedades que adotem a estrutura
referida em (i) devem ter um conselho
fiscal sempre que dois dos trés limites
seguintes forem excedidos (durante dois
anos consecutivos):

- Total do balango: €100.000.000;

- Vendas liquidas e outros proveitos:
€150.000.000;

- Nimero de trabalhadores empregados
em média durante o exercicio: 150.

- Numero de trabalhadores empregados em
média durante o exercicio: 50.

Direitos dos Socios
Minoritarios (Matérias
sujeitas a Maioria
Qualificada)

E legalmente exigida a aprovacdo por
2/3 dos votos emitidos no que respeita
a determinadas matérias (ex. alteragao
dos estatutos sociais, fusdo, cisdo,
conversao e dissolucao)

E legalmente exigida a aprovacdo pelos
votos correspondentes a 3/4 do capital

social no que respeita a determinadas
matérias (ex. alteracdo dos estatutos
sociais, fusdo, cisao, conversao e
dissolucdo).

Responsabilidade dos
Acionistas

A responsabilidade dos acionistas é
limitada ao valor do capital subscrito por
cada um (sem prejuizo de
responsabilidade adicional no caso de o
capital social ser integralmente detida
por uma sociedade).

A responsabilidade dos sécios é limitada a
realizacdo do capital social, mas os sécios
sdo solidariamente responsaveis para com
a sociedade pela subscricao da totalidade
do capital social (sem prejuizo de
responsabilidade adicional no caso de o
capital social ser integralmente detida por
uma sociedade).

B. Fundos de Investimento Imobiliario (FII)

Os FII, sdo instituicdes de investimento coletivo, cujo Unico objetivo consiste no investimento,
dos capitais obtidos junto dos investidores e cujo funcionamento se encontra sujeito a um
principio de reparticdo de riscos.

Os FII constituem patrimoénios auténomos, pertencentes, no regime especial de comunhao, a
uma pluralidade de pessoas singulares ou coletivas designadas «participantes», que nao
respondem, em caso algum, pelas dividas destes ou das entidades que, asseguram a sua
gestao.

denominadas «unidades de

Os FII sdo divididos em partes de conteldo idéntico,

participacao».

13
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Estes organismos podem ser abertos, fechados ou mistos, consoante as unidades de
participacdo sejam em numero variavel, fixo, ou uma combinacdo dos dois anteriores,
respetivamente.

A administragdo dos fundos de investimento imobilidrio é exercida por uma sociedade gestora
de fundos de investimento imobiliario.

Os FII estdo sujeitos a um processo de registo/autorizacao junto da CMVM e estao sujeitos
as regras estabelecidas no Regime Juridico dos Organismos de Investimento Coletivo (RJOIC),
aprovado pelo Decreto-Lei n.© 15/2015.

C. Sociedades de Investimento Imobiliario - SIIMO

As sociedades de investimento imobilidrio sdo instituicdes de investimento coletivo dotadas
de personalidade juridica, que assumem a forma de sociedade andénima de capital fixo, e
cujos ativos sdo por elas detidos em regime de propriedade e podem ser heterogeridas ou
autogeridas, consoante designem ou ndo uma terceira entidade para o exercicio da respetiva
gestdo.

Estas sociedades, que devem ter sede e Administracdo Central em Portugal, adotam a
denominagdo de SICAFI ou SICAVI consoante se constituam como SIIMO de capital fixo ou
de capital varidvel, sendo aplicavel, as SICAFI as regras dos fundos de investimento
imobiliario fechados e as SICAVI as regras dos fundos de investimento imobiliario aberto.

As SIIMO heterogeridas s6 podem designar para o exercicio da respetiva gestdo uma
sociedade gestora de fundos de investimento imobilidrio devidamente autorizada.

Quando sejam autogeridas, as SIIMO deverdo cumprir os requisitos aplicaveis as sociedades
gestoras de fundos de investimento imobiliario.

O capital inicial minimo das SIIMO é 50.000,00 € ou de 300.000,00 €, consoante sejam
heterogeridas ou autogeridas, sendo o capital social dividido em acb®es nominativas de
conteldo idéntico, sem valor nominal.

Estas sociedades devem adotar medidas necessarias para que o valor liquido global do seu
patriménio ndo desga a valores inferiores a 5.000.000,00 €, a partir dos 12 meses de
atividade.

D. Sociedades de Investimento e Gestao Imobiliaria - SIGI

As SIGI sdo um novo tipo de sociedade de investimento imobilidrio que tém como atividade
principal a aquisicdo de direitos reais sobre imdveis para arrendamento ou outras formas de
14
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exploracdo econémica e encontram-se reguladas pelo Decreto-Lei n.© 19/2019, de 28 de
Janeiro.

O ativo da SIGI deve ser constituido maioritariamente por direitos de propriedade, direitos de
superficie ou outros direitos de conteldo equivalente sobre imdveis, para arrendamento ou
para outras formas de exploracdo econémica, respeitando os seguintes limites cumulativos:

e O valor dos direitos sobre bens imdveis e participagoes referidos no n.° 1 do artigo 7.°
deve representar pelo menos 80% do valor total do ativo da SIGI;

e O valor dos direitos sobre bens iméveis objeto de arrendamento ou de outras formas
de exploracdo econdmica deve representar pelo menos 75% do valor total do ativo da
SIGI.

Os requisitos de composicao do ativo devem verificar-se a todo o tempo a partir do segundo
ano apos a constituicdo da SIGI.

Sao consideradas SIGI as sociedades comerciais com sede e diregao efetiva em Portugal que
cumpram os seguintes requisitos:

e Adotem o tipo de sociedade andénima, e um modelo de fiscalizagdo composto por um
conselho fiscal e um revisor oficial de contas;

e Tenham como objeto social, alguma das atividades previstas no regime (ver adiante
“Objeto Social”).

e Tenham o capital social subscrito e realizado no montante minimo de 5.000.000,00 €
(cinco milhoes de euros) representado por acées ordinarias;

e Cumpram os limites respeitantes a composicao do ativo e dos limites ao endividamento
(ver adiante “"Composicdao do Ativo e limites ao endividamento”);

e A firma inclua a mengado “Sociedade de Investimento e Gestdao Imobiliaria, S. A.” ou
“SIGI, S. A.”;

e Tenham as respetivas acdes admitidas a negociacdo em mercado regulamentado ou

selecionadas para a negociagao num sistema de negociagdao multilateral.

Quanto a outras caracteristicas das SIGI, destaca-se o facto do endividamento destas
entidades ndo poder corresponder, a todo o tempo, a mais de 60% do valor do ativo total da
SIGI, e ainda o requisito quanto a dispersdo do capital que obriga a que pelo menos 20% das
acOes representativas do capital social da SIGI devem estar dispersas por investidores que
sejam titulares de participagdes correspondentes a menos de 2% dos direitos de voto.
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As acOes representativas da totalidade do capital social das SIGI devem, no prazo de um ano
a contar do registo comercial da respetiva constituicao ou da data de producao de efeitos das
conversdes em SIGI, ser admitidas a negociagdo em mercado regulamentado ou selecionadas
para negociagao em sistema de negociacao multilateral

Por altimo, no prazo de nove meses apds o encerramento de cada exercicio, as SIGI devem
distribuir, sob a forma de dividendos pelo menos:

e 90% dos lucros do exercicio que resultem do pagamento de dividendos e rendimentos
de agbes ou de unidades de participacao distribuidos, pelas entidades nas quais
detenha participacdo; e

e 75% dos restantes lucros do exercicio distribuiveis nos termos do CSC.

O regime prevé também a possibilidade de outras entidades se converterem em SIGI,
nomeadamente:

e Sociedades andnimas - cuja conversdao em SIGI pode operar mediante deliberagdo da
assembleia geral, tomada pela maioria de votos exigida para deliberar a alteracdo do
contrato de sociedade. A conversdo produz efeitos no 1.° dia do periodo de tributagdo
apos a data do registo das alteragdes ao contrato de sociedade.

e Organismos de investimento imobiliario (OII) sob forma societaria - podem,
igualmente, converter-se em SIGI, sendo necessaria, para o efeito, uma deliberacdo
da assembleia geral, aprovada pelos votos correspondentes a 90% do capital social do
OILI.

A deliberacao de conversdo e o contrato de sociedade alterado devem ser enviados, de
imediato, a CMVM, sendo a deliberacdo imediatamente objeto de divulgacdo (no sistema de
difusdo de informagdo da CMVM, no sitio da Internet do OII ou da entidade responsavel pela
sua gestdo).
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V. O regime fiscal

A. Impostos relativos a compra e venda - IMT e IS

Os principais impostos aplicaveis as transagdes sdao o Imposto Municipal sobre as Transacdes
Onerosas de Imédveis (IMT) e o Imposto do Selo (IS).

i. IMT

O IMT é um imposto municipal que incide sobre as transmissdes onerosas do direito de
propriedade, cuja taxa é variavel em funcao da afetacdo do imovel e do valor do contrato:
e Prédios urbanos destinados a habitacdo prépria e permanente: taxa progressiva entre
0 e 6%;
e Prédios urbanos destinados exclusivamente a habitacdo: taxa progressiva entre 1 e
6%;
e Aquisicao de outros prédios urbanos: taxa Unica de 6,5%;
e Prédios rusticos: taxa Unica de 5%;
e Prédios urbanos ou rusticos, cujo adquirente seja residente em pais sujeito a um

regime fiscal claramente mais favoravel: taxa Unica de 10%

ii. IS

Por seu turno, o Imposto do Selo (IS) incide sobre os atos, contratos, documentos, titulos,
livros, papéis e outros factos, ocorridos em Portugal e ndo sujeitos ou isentos de IVA.

De entre os factos sujeitos a IS destaca-se a aquisicdo de imdveis, mas também os contratos
de arrendamento.

A taxa aplicavel ao IS varia em funcdo do ato ou contrato a que diga respeito.

No caso da aquisicdo onerosa de imdveis e nos contratos de arrendamento, as taxas a pagar
a titulo de IS sdo as seguintes:

e Aquisicdo onerosa ou por doacdo de imdveis - 0,8%
e Arrendamento ou subarrendamento (sobre um més de renda) - 10% ou outras

operacdes efetuadas por entidades financeiras.
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B. Isencgoes Fiscais

Os adquirentes de um imdvel podem beneficiar da isengdao de IMT quando, tratando-se de
pessoas coletivas, tenham por objeto a compra de prédios para revenda.

Aqguando da celebracdo devera ser indicado que o imdvel se destina a revenda, de forma a
gue possa beneficiar da isengao.

Sempre que o adquirente tenha efetuado uma operacdo destinada a revenda num
determinado ano, no ano seguinte fica isento de pagamento de IMT em todas as aquisigdes
que permitam a isencao.

A validade da isencdo esta dependente do facto de os imdveis adquiridos serem revendidos
no prazo de trés anos.

No entanto, esta ndo é a Unica situacdo em que pode existir uma isencdo de IMT.

A titulo de exemplo e de acordo com o Estatuto dos Beneficios Fiscais, também podera existir
isencao de IMT relativamente a prédios urbanos ou fragdes autonomas concluidos ha mais de
30 anos ou localizados em areas de reabilitagdo urbana, desde que preencham
cumulativamente as seguintes condigdes:
e Sejam objeto de intervengbes de reabilitacdo de edificios promovidas nos termos do
Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana;
e Em consequéncia da intervengao prevista na alinea anterior, o respetivo estado de
conservacao esteja dois niveis acima do anteriormente atribuido e tenha, no minimo,
um nivel bom e sejam cumpridos os requisitos de eficiéncia energética e de qualidade

térmica

C. Impostos relativos a propriedade

N3o é sé no &mbito da aquisicdo de um imdvel que o investidor esta sujeito ao pagamento de
tributos.

Enquanto o imdvel se mantém na esfera juridica de uma pessoa - coletiva ou singular -
também existem impostos que devem ser liquidados regularmente.

O Imposto Municipal sobre Imoveis (IMI) € um imposto anual com uma taxa entre 0,3% e
0,5% para prédios urbanos e 0,8 % para prédios rusticos e que causa incide sobre o valor
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que se encontra registado na Autoridade Tributaria, ou seja, sobre o Valor Patrimonial
Tributario (VPT).

O VPT é, basicamente, o valor de um imovel para as Autoridade Tributaria. O seu calculo é
feito com base em varios componentes, como coeficientes de localizagdo e de afetacdo, ou
de qualidade e conforto, entre outros.

Para além do IMI podera ainda ser devido o Adicional ao IMI, imposto que acresce ao IMI e é
devido pelas pessoas coletivas independentemente do valor do respetivo patrimonio e pelas
pessoas singulares quando o valor patrimonial tributario dos seus imoéveis seja superior a
600.000,00 €.

VI. Golden Visa

O Golden Visa - ou Autorizacdo de Residéncia para Investimento (ARI) — é uma forma de
aquisicao de autorizacao de residéncia em Portugal, quando a mesma se destine a realizagao
de atividades de investimento.

Para efeitos de concessao do Golden Visa, os bens imdveis adquiridos devem ter os seguintes
montantes minimos:
e 500.000,00 € - Regra geral;
e 350.000,00 € - Aquisicdo de bens imdveis, cuja construcdo tenha sido concluida ha,
pelo menos, 30 anos ou localizados em area de reabilitacdo urbana e realizagdo de

obras de reabilitacdo dos bens imdveis adquiridos.

Adicionalmente pode ainda ser concedido o Golden Visa para outras atividades, entre as quais,
a titulo de exemplo, se destacam:

e Transferéncia de capitais no montante igual ou superior a 350.000,00 €, quando se
aplique em atividades de investigacdo desenvolvidas por instituicdes publicas ou
privadas de investigagdo cientifica, integradas no sistema cientifico e tecnoldgico

nacional;

e Transferéncia de capitais no montante igual ou superior a 250.000,00 €, quando se
aplique em investimento ou apoio a producdo artistica, recuperagdao ou manutencdo
do patrimonio cultural nacional, através de servigos da administracéo direta central e

periférica, institutos publicos, entidades que integram o setor publico empresarial,
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fundacoes publicas, fundacdes privadas com estatuto de utilidade publica, entidades
intermunicipais, entidades que integram o setor empresarial local, entidades
associativas municipais e associagoes publicas culturais, que prossigam atribuicdes na
area da producdo artistica, recuperacdao ou manutencdo do patriménio cultural

nacional;

Transferéncia de capitais, no montante igual ou superior a 350.000,00 €, quando se
destine a aquisicdo de unidades de participacdo em fundos de investimento ou fundos
de capitais de risco vocacionados para a capitalizagdo de empresas, ou a constituicao
de uma sociedade comercial com sede em territério nacional, conjugada com a criagdo
de cinco postos de trabalho permanentes, ou para reforgo de capital social de uma
sociedade comercial nacional, ja constituida, com a criagdo ou manutencao de postos

de trabalho, com um minimo de cinco permanentes;

O Golden Visa permite ao seu beneficiario:

Entrar em Portugal com dispensa de visto de residéncia;

Residir e trabalhar em Portugal;

Circular pelo Espaco Schengen, sem necessidade de visto;

Beneficiar de reagrupamento familiar;

Solicitar a concessdo de Autorizacdo de Residéncia Permanente;

Solicitar a aquisicao da nacionalidade portuguesa, por naturalizacdo, cumprindo os

demais requisitos exigidos na Lei.

O investimento a realizar pelo requerente do Golden Visa deve encontrar-se realizado no
momento da apresentacdo do pedido e deve ser mantido por um periodo minimo de 5 anos,
contado a partir da data da respetiva concessao.

Esta autorizagdo é valida pelo periodo de um ano contado a partir da data da respetiva
emissao, podendo ser renovada por periodos sucessivos de dois anos, desde que mantendo
0s requisitos para a sua concessao.

Em face do exposto anteriormente, cumpre ressalvar, que a partir de 1 de janeiro de 2022,
o regime de aquisicdo de autorizacdo de residéncia em Portugal por meio de Golden Visa, ira
sofrer ligeiras alteragdes.
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No ambito do investimento imobiliario, sucede que a aquisicdo de imdveis que se destinem a
habitacdo, sera apenas elegivel para a obtencdo de Golden Visa, nos casos em que os imdveis
se situem nas regides autonomas dos Acores e Madeira ou em determinadas zonas interiores
do pais.

Assim, continua a ser possivel, mesmo a partir de 1 de Janeiro de 2022, que todo o
investimento imobilidrio em lojas, restaurantes, escritérios, bem como em unidades de
alojamento em empreendimentos turisticos ou aparthotéis, independentemente da sua
localizacdo em cidades como Porto, Lisboa, a possibilidade de os investidores continuarem a
obter um Golden Visa através da compra de imdveis comerciais.

Além da alteracdo no ambito do investimento imobiliario, releva ainda mencionar, que
ocorrem igualmente alteragbes no dmbito do investimento de transferéncia de capitais,
verificando-se modificacdes no que respeita aos valores de investimento.

Deste modo, quando a transferéncia de capitais, se:

e Aplique a atividades de investigacdao desenvolvidas por instituicdes integradas no
sistema cientifico e tecnoldgico nacional, passa de um minimo de investimento de
350.000,00 € para 500.000,00 €;

e Destine a aquisicao de unidades de participacdo em fundos de investimento ou fundos
de capitais de risco vocacionados para a capitalizagdo de empresas, ou a constituicdo
de uma sociedade comercial nacional, com a criacdo de cinco postos de trabalho
permanentes, ou para reforgo de capital social de uma sociedade comercial nacional
ja constituida, com a criagdo ou manutencdo de 5 postos de trabalho, passa
igualmente de um minimo de investimento de 350.000,00 € para 500.000,00 €

VII. Residente Nao Habitual

Os cidaddos que sejam nacionais de paises terceiros poderdo ainda requerer a aplicagdo do
regime do Residente ndao Habitual.

Para tal torna-se necessario que ndo tenham sido tributados como residentes fiscais em
Portugal em qualquer dos 5 anos anteriores.

Uma vez concedido o regime de Residente ndo Habitual, esse regime mantém-se por um
periodo de 10 anos.

Para que se considere adquirida a residéncia fiscal em Portugal é necessario que o cidadao
estrangeiro tenha permanecido em territorio portugués mais de 183 dias, seguidos ou
interpolados; ou, tendo permanecido menos tempo, disponha em territério portugués, em 31
de Dezembro desse ano, de habitagdo em condigdes que fagam supor a intencdo de a manter
e ocupar como residéncia habitual.
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O regime de Residente ndo Habitual apresenta vantagens ao nivel da tributacdo,
nomeadamente quanto aos rendimentos sujeitos a IRS, os quais ficam abrangidos por uma
taxa Unica de 20%.

VIII. Conclusoes

Mesmo apesar da pandemia de Covid-19 que atualmente assola o Mundo, Portugal continua
a ser um local de exceléncia para o investimento no ambito do mercado imobilidrio, mantendo
uma tendéncia de crescimento.

Atualmente, Portugal dispGe de diversas ferramentas que podem dar ao investidor varias
hipdteses quanto a forma como pretendem conduzir os seus investimentos e, com isso, obter
a maxima rentabilidade possivel para o seu capital, dispondo de um alargado leque de formas
societarias para que o investimento seja organizado.

Dispondo, igualmente, de beneficios para as pessoas singulares que aqui pretendam
desenvolver os seus investimentos.

Prevé-se, por isso, que Portugal venha a despertar grande interesse a captar investimento,
designadamente investimento estrangeiro, para o sector imobiliario.

No entanto, todas as opgOes devem ser analisadas caso a caso, em fungdo dos objetivos do
investidor, sendo este Guia um levantamento geral das principais hipoteses existentes e os
seus regimes, ndo substituindo a consulta de profissionais especializados para analise da
situacdo concreta.
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