3

X
e N




10.

.

PORQUE PORTUGAL?

O MERCADO IMOBILIARIO NACIONAL

AQUISICAO DE IMOVEIS

13

Garantia na aquisicdo de Imovel

VEICULOS DE INVESTIMENTO

19

Sociedades por Quotas

Sociedades Anonimas

Sociedade cujo objeto consiste na Revenda de Imoveis
Fundos e sociedades de investimento imabiliario
Sociedades com sede fara de Partugal

ENQUADRAMENTO FISCAL

Aquisicdo de Imaoveis
Detencdo de Imoveis

PLANEAMENTO E LICENCIAMENTO URBANISTICO

Reabilitacdo Urbana

VIAS ALTERNATIVAS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Arrendamento

Reaime Fiscal Aplicavel ao Arrendamento e Contratos de Utilizacdo de
Espacao por Pessoas Fisicas

Contratos de utilizacdo de espaco

Unidades de Alojamento Turistico

Alojamento local

ABERTURA DE CONTA BANCARIA

E TRANSFERENCIA DE FUNDOS

AUTORIZAGAO DE RESIDENCIA TEMPORARIA PARA FINS DE
INVESTIMENTO (VISTO GOLD)

Requisitos

Periodos de permanéncia e renovacoes
Reagrupamento Familiar

Taxas

REGIME FISCAL DOS RESIDENTES NAO-HABITUAIS

Residente Ndo-Habituais
Vantagens Fiscais

Rendimento obtido em Portugal
Rendimento obtido fora de Portugal
QOutras vantagens

PORQUE A TFRA?

27

33

39

45

o1

59

67/



PORQUE
PORTUGAL 7




Portuga 0 enta a-se a DOSICA0 geoestratéqgica, no extremo da 0pa 3
America e a A 3, CO onteiras gque se encontram estabilizada 3 Vvario o 0S, abrindo
3 0 a solidificacao de a identidade e dade proprias que valorizam e d guem o
DA Deve fazer-se referé a também as Reqides Autonomas da Madeira e dos Acores, do
artoes de a do Oceano Atla 0 para o do
A Republica Portuguesa é ad0 de direito democratico gnatario da 3 portante
onvencoe ernaciona ado embro da ao opeia e da NATO. A organizacao
do Pais assenta na pro da garantia dos direitos e liberdade damentais e na separacao e
erdependéncia de podere
Portugal po excelente as de co acao. Além de a boa rede ferroviaria, exibe 3
das rede aria als gesenvolvidas da 0pa Co 4.284 omposta de Autoestrada
A erarios P DA P erario omplementare ada aciona =
adas Reaqiona
Destaca-se, igualmente, a rede aeroportuaria, a qual contempla aeroportos, dos quais os de
boa, Porto e Faro sao ernaciona aliente-se ainda a localizacao do Aeroporto de b0oa
dentro da cidade de boa (e al contrario @ maioria das capitais europeias), o0 que d
onsideravelmente o tempo de viagem e ementa a mobilidade do estidores, para a
da natural comodidade inerente
0 3 ejavel durante guase eses e re 0 anos de excelé a, Portuga
e . .- . .-- .. d e e e d d .- d .. d -.- d '- d . e . e d
do ernaciona e quia a demo ar a alidades do s ento obiliario e
Portuga




0 MERCADU

/7

A
IONAL

/

R

L

MOBI

/

NAC







ISICAO
MOVE

/

=
<38




eliés e e argo ell0S a red 0) e alde dCd0 comptiela do dar do ovel a dlend
D dUE eta Predia O endo d d0 d d prediat e o dado de |de dCad0 do
ovel para ereio puiario
a U d(d0 UE dCd0, due de e Q0 d gue e de d QO oVve dpenad DAara ovVe
0 dos apo de Agosto de 19
4 d <. d de dDI(aCa0 ontendo d daractle d e d e Ongd do OVe
ap dVvel apenas e ald dS0O
2 g ddo enerqge D, delallnandado O desempe O energe 0 dO OVeE
0O CasS0 de a(g d0 de (efreno e nece a0 apurar o O dO S0L0 pe do e and d O
Dro didade O entos de gestao (e orlat ap ave e 0 egutamento Dd dd
drea onde o e O Se d, POr 1o d d dpurar 4d dDIlldade da operacao 0d d que Se
nDretende rea a
A compra e venda de ove e CO ente red dda e do omento S D elro gdd
das pdaflle elebra O dl0 prame d de CO pra e vendg, O dud erve pard dl d O
dicoes e que as Parte d0 CO d d ere d da propriedade alraves dd e d de

Ad e-se, amoe qgque a tra ao do ove a agda por do O pa arda aao ebraao pera




16

Assim, 0 contrato promessa de compra e venda permite as partes reduzirem a escrito a sua
vontade inequivaca de efetuar o negocio imabilidrio, fixando (i) um prazo para a celebracdo da
escritura publica (o que por vezes é necessario por forma a concluir-se a construcdo do Imoével
e obter-se as necessarias autarizagdes ou licengas administrativas); (i) o preco e condigdes
de pagamento, sendo usual a entrega de um sinal equivalente a um valor entre 15% e 45% do
preco fixado para a compra do Imavel (eventualmente, com recurso ao mecanismo de reforco
de sinal), o qual funciona coma garantia de cumprimento do contrato, na medida em gue 0 in-
cumprimento por parte do promitente vendedor d3, em regra, direito ao promitente comprador a
exigir o sinal em dobro (as partes podem convencionar uma penalizacdo diferente ou adicionar
outras sancdes pecunidrias); (iii) estipular garantias e efetuar declaragdes sobre a situacdo do
Imavel que vinculem o promitente vendedor; (iv) prevé a execugdo especifica em casa de in-
cumprimento de qualquer das Partes, o que permite a parte nao faltosa obter sentenca judicial

que produza os efeitos que resultariam do cumprimento integral do contrato promessa.

Ademais, 0 contrato promessa permite igualmente comunicar as entidades publicas e privadas
0 negdcio prometido para que possam pronunciar-se e declarar se pretendem exercer 0s (even-

tuais) direitos legais e contratuais de preferéncia.

Privilegiando o regime legal portugués a autonomia privada, as partes podem ainda incluir no
contrato promessa diversas clausulas com vista a reduzir riscos ou salvaguardar interesses con-

cretos, como condigOes suspensivas, resolutivas e obrigacdes variadas.

O contrato-promessa pode ser levado a registo procedendo-se a0 registo provisorio de aquisi-
¢3o0. Este registo € meramente obrigacional, mas permite ao beneficiario gozar de uma priorida-

de pré-tabular e publicitar o seu direito a terceiros.

No mesmao sentido, as partes podem ainda atribuir eficacia real ao contrato promessa, permitin-
do que as obrigacdes fixadas possam produzir, igualmente, efeitos contra qualguer terceiro em
qualquer circunstancia, constituindo-se um ato real de aquisi¢ao a favor do promitente-compra-
dor.

Dentro do prazo fixado no contrato promessa, as Partes outorgam a escritura definitiva de com-
pra e venda, atraves da gual se transmite a propriedade do Imoével, sendo, em simultaneo, pro-

movido o respetivo registo a favor do Comprador.

Importa ainda referir que quando se trata de mercado nao habitacional os profissionais do sec-
tor, antes da formalizacdo da compra e venda (ou celebracdo do contrato promessa) tendem a
celebrar acordos preliminares, 0s quais podem ter a forma de cartas de intengdes, memorando

de entendimento ou acordos de principios, cujo o teor é livremente acordado.

Ainda no mercado ndo habitacional, as escrituras publicas tendem a ser mais complexas, pre-
vendo-se, por exemplo, garantias adicionais.

GARANTIA NA AQUISICAO DE IMOVEL

Na falta de estipulacao escrita e sem prejuizo de regimes especiais, 0 prazo legal de garantia
dos Imdveis é de 5 anos contados da data de outorga da escritura de aguisicao (ou da data da
tomada de posse do Imdvel se esta ocorrer antes), sendo que este prazo se suspende a partir
da data da denuncia de alguma desconformidade e durante o periodo em haja privacdo do uso

do mesmo.

A denuncia de quaisquer desconformidades tera que ser realizada no prazo de 1ano a contar da
data em que a mesma foi detetada (mas sempre dentro do prazo de garantia de 5 anas), acon-
selhando-se que seja feita por escrito, através de carta registada com aviso de rececdo (para
facilitar a prova da denuncia atempada do defeito).

Comunicado o defeito, caso o vendedor ndo proceda voluntariamente a3 reparagao, terd de re-
correr-se aos meios judiciais, intentando uma a¢ao No prazo maximo de 3 anos a contar da data
da denuncia (este prazo suspende-se durante o periodo em que haja privacdo do uso do Imovel,
devido a realizagdo de operag0es de reparagao ou substituicdo, bem como durante o periodo em
que durar a tentativa de resolucdo extrajudicial do conflito).

O desrespeito de qualquer destes prazos acarreta o fim da obrigacdo do vendedor reparar 0s
defeitos no Imovel.

Guia Investimento Imobilidrio em Portugal 17



VEICULOS DE
NVESTIMENTO




U DAL PUR QUUITA

A OCledades por quold d0 O Up0 socielario d ddo e PO dd O pela Id dade
ddaplablitlldade e enore 0 d d OCIadQos d d CO d0, De OMmo ao dlo
O OLl0 da SOCIledade pelo OCIO O Ol0 e e (almbe erente d D dade de Ong

e .... d . -- d
A OCledades por quold d0 No d ente ddas para Negocios de pequeno e edio VO
e, devendado se O dd O O de OCIO d0 € aje e d 0.0

0rgaos da socliedade sag, e egra, a A emotlela berat e d ere d, podendo amobe er o

qaos de alizacao
O capital socia 0 é de R 100 por cada socio, e do, no entanto, atividades para a
quais a lei estabelece 0 espe 0. Os socios responde olidariamente pelas entra
da onvencionada 0 contrato socia as sO 0 pa Onio social responde pelas dividas da
ociedade

As entradas dos socios nao tém que ser realizadas obrigatoriamente em d eiro, podendo sé-lo
em be diferentes de d eiro. Co do, nestes casos, as entradas deve er objeto de
elatorio elaborado po Revisor Oficial de Conta dependente, onde co e ade a0 do
he be 0MO 0 seu real valo e relatdrio ndo pode ter data perior @ 90 dias a data da




22

De notar que as entradas em espécie, realizadas no ato de constituicdo da sociedade, devem
realizar-se necessariamente no momento da celebracdo do contrato ou da escritura de consti-

tuicdo de sociedade.

O nome da Sociedade deve ser formado, com ou sem sigla, pelo nome ou firma de todos, algum
ou alguns saocios, ou por uma denominacgdo particular, ou ainda pela reunido de ambos os ele-
mentos, incluindo sempre pela palavra “Lda.” ou “Limitada”. Caso a Sociedade seja constituida

somente por um socio, deve ainda ser incluida a palavra “Unipessoal”.

SOCIEDADES ANONIMAS

As sociedades andnimas sao, em regra, utilizadas para negocios de maior volume, que envol-

vam uma estrutura mais complexa.

A sociedade tem gue ser constituida, em regra, com um minimao de cinco acionistas, N30 exis-
tindo limite maximo, sendo o capital social minimo de EUR 50.000,00 dividido em acgdes. Em
Casos pontuais, a sociedade andnima também poderd ter um acionista Unico. O capital social
devera ser realizado no ato de subscricdo, podendo ser protelado o pagamento de 70%, caso se
trate de entradas em dinheiro.

Os sdcios limitam a responsabilidade ao valor das acdes que subscrevem, s respondendo pe-
las dividas o patrimoénio social, exceto no caso de se tratar de um acionista unico.

O nome da sociedade deve ser formado, com ou sem sigla, pelo nome ou firma de todos, algum
ou alguns socios, ou por uma denominacado particular, ou pela reunido de ambos 0s elementos,

incluindo sempre pela palavra Sociedade Anonima ou S.A.

A sociedade anonima terd, em regra, como 6rgaos a Assembleia Geral, o Conselho de Adminis-
tracdo (ou Administrador Unico) e ainda um Fiscal (que devera ser um Revisor Oficial de Contas
independente). Tal como nas sociedades por guotas, também nas sociedades anonimas é pos-
sivel a realizacdo de entradas em espécie.

Para investimentos imobilidrios € comum utilizar-se sociedades andnimas, quando as mes-
mas detenham Imoveis, pois as sociedades por quotas estao sujeitas ao imposto de transmis-

soes imabilidrias (IMT) quando mais de 75% do respetivo capital social é transferido, 0 que ndo

acontece no caso das sociedades anonimas.

SOCIEDADE CUJO OBJETO CONSISTE
NA REVENDA DE IMOVEIS

Para qualguer das formas saocietarias previstas anteriormente, as sociedades podem eleger

como objeto social o investimento imobilidrio para revenda.

A legislacao portuguesa prevé a isengdo de imposto municipal de transmissdes (IMT) no caso
de aquisicdo de bens imaoveis para revenda, sendo entendido como revenda a operacao iniciada
com a aquisicao de um bem imaovel e a posterior venda desse mesmo bem, sem gue este tenha

sofrido qualquer alteracao de fundo.

Neste ambito, compreende-se que 0 agente economico considera o0 bem imovel como uma
mercadoria e que o transaciona tal como se de um artigo comercial se tratasse. Esta no¢ao im-
plica que o sujeito passivo ndo imprime madificacdes ou alteracdes ao estado do Imavel, sendo

0 Unico valor acrescentado criado o valor da margem comercial do agente econdmico.

Assim, a aquisicdo poderd beneficiar de isencdo de IMT, desde que tal isencao seja requerida
antes da celebracdo do ato ou contrato de aquisicdo (e sempre antes da liquidagdo) e sejam
cumpridas as seguintes condiges: (i) 0 adquirente seja sujeito passivo de Imposto sobre o Ren-

dimento de Pessoas Coletivas (IRC);

(ii) encontrar-se inscrito para a pratica da atividade de compra e venda de Imoveis e revenda
dos adquiridos; (iii) exerca, normal e habitualmente, a atividade de comprador de prédios para
revenda (comprovado com exibi¢do de certiddo do Servigco de Finangas da localizacdo da sede
ou domicilio, onde conste ter sido adquirido ou vendido pelo menos um prédio para revenda no
ano anterior aquele em que pretende beneficiar de isencdo) e (iv) revenda o prédio adquirido
com isencao no prazo de 3 anos apos a sua aquisicao.

Caduca a isencao se o predio ndo for revendido no referido prazo de 3 anos ou se o predio for
novamente vendido para revenda, situagcdo em que a sociedade vendedora tem de liquidar o
IMT que inicialmente ndo pagou por via da isencao.
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FUNDQOS E SOCIEDADES
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Os Fundos de Investimento Imobilidrio possuem um regime juridico proprio e podem ser legal-
mente classificados como um organismao de investimento coletivo, o qual constitui um patri-
monio auténomo que resulta da captacgao e aplicagdo de poupancas de entidades individuais e

coletivas em valores imabilidrios ou equiparados, sob um principio de reparticdo de risco.

O capital dos Fundos de Investimento Imobiliario é representado por unidades de participacao,
sendo a gestao exercida, em regra, por sociedades gestoras de fundos de investimento imabili-

ario com caracter de independéncia.

Os Fundos de Investimento Imobilidrio podem ser abertos, fechados ou mistos. Sao abertos 0s
fundos de investimento cujas unidades de participacdo sdo em numero varidvel. Ao inves, sao

fechados os fundos de investimento cujas unidades de participagdo sdo em numero fixo.

Os Fundos de Investimento Imobilidrio, podem também constituir se sob forma societaria — as
sociedades de investimento imobilidrio, as quais podem ter capital fixo (SICAFI) ou variavel (SI-
CAVI).

Enquanto os Fundos de Investimento Imobilidrio constituem patrimdnios auténomos geridos
por terceiros (sociedades gestoras), as Sociedades de Investimento Imobilidrio sdo organismos
de investimento coletivo com personalidade juridica, que titula em nome proprio 0s activos e

podem ou Nao ser auto-geridos.

Com as devidas adaptacles, os Fundos de Investimento Imabilidrio e as Sociedades de Investi-
mento Imabiliario beneficiam de um regime legal semelhante, sendo a sua constituicdo e ope-
racao sujeitas a regulacao e supervisao.

SOCIEDADE DE INVESTIMENTO
E GESTAO IMOBILIARIA

Criadas em 2013, com o objectivo de potenciar o mercado de arrendamento as Sociedade de
Investimento e Gestao Imobilidria possuem um regime juridico proprio no ambito do qual estas
entidades sao assimiladas a sociedades anonimas sujeitas a supervisao por parte da Comissao

Por outro lado, outras das especificidades inerentes ao regime especificamente aplicavel a estas
entidades prendem-se com multiplas restricGes relacionadas com racios de endividamento e
dispersdo de capital, e politicas de investimento especialmente dirigidas para a exploracao de

imaveis para arrendamento, entre outras particularidades.

Se legalmente a figura das Sociedades de Investimento e Gestao Imabiliario distingue-se dos
Organismos de Investimento Coletivo (i.e., Fundos e Sociedades de Investimento Imabiliario), o
regime fiscal especificamente aplicavel a estas entidades é o mesmo, verificando-se que, a se-
melhanca do sucedido com os Fundos e Sociedades de Investimento Imabiliario, estas entida-
des ndo sdo sujeitas a tributacao relativamente a rendimentos de capitais (i.e., juros, dividendos,
etc.), rendimentas prediais e mais-valias decorrentes da alienacdo de imoveis e participacdes
em determinadas entidades.

Finalmente, refira-se gue o regime fiscal favoravel é alargado a investidores nao residentes, na
medida me que, em relacao a estes, o regime fiscal especificamente aplicavel a Sociedades de
Investimento e Gestao Imobiliaria prevé a possibilidade de estes beneficiarem de uma tributacao
reduzida sobre dividendos e mais-valias decorrentes da alienacado de agdes em Sociedades de

Investimento e Gestao Imabiliaria.

SOCIEDADES COM SEDE FORA DE PORTUGAL

N3ao obstante os regimes referidos anteriormente, as sociedades com sede fora do territério

nacional poderdo adquirir Imoveis, quotas, acdes ou unidades de participacao livremente.

Naturalmente, que o pais de origem poderd determinar um diferente impacto fiscal, sendo one-
radas com especial gravidade as empresas sediadas em jurisdicoes sujeitas a um regime clara-
mente mais favordvel vulgo paraisos fiscais (offshares), pelo que deve ser evitada a aquisicdo de
Imdveis por parte de sociedades ai localizadas? (lista dos paises, territorios e regides, considera-

dos paraisos fiscais em Partugal em anexo).

2. 0 mesmo acontece no caso de se tratar de pessoa singular.
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Por outro lado, as taxas aplicaveis a aquisicdo de prédio urbano ou fragdo auténoma de prédio

urbano destinado exclusivamente a habitacao sdo as seguintes:

A TAXA MARGINAL
RENDIMENTO COLECTAVEL PARCELA A ABATER (EUROS)

(EUROS) AAPLICAR (EM PERCENTAGEM)

ATE 92.407,00 0% 0,00

DE MAIS DE 92 407,00

ATE 126 403,00 e e
DE MA'ArlESgS 1324%%%3,00 5% 471616
A
e o
SUPERIOR A 574 323,00 6% 0,00

Em termos genéricos, as aquisicdes onerosas de Imadveis estao sujeitos a IMT as seguintes ta-
Xas:

i) 8,5% para terrenos para constru¢ao, espagos comerciais ou predias urbanos;
ii) Taxa progressiva até 6% para Imaveis destinados, exclusivamente, a habitagao;
i) 5% para prédios rusticos;

(
(
(
(iv) 10% para Imdveis que sejam adquiridos por residentes em jurisdicdes sujeitas a um regime claramente
mais favordvel, vulgo paraisos fiscais (offshores).

Saliente-se que estao previstas diversas isengdes de IMT (desde que cumpridos determinados
requisitos), nomeadamente, Nos seguintes casos:

a) Aquisicao de prédios para revends;
b) Aquisicdo de prédios urbanos objeto de reabilitagdo urbanistica;
c) Aquisicao de predios classificados como de interesse nacional/publico/municipal.

b) Imposto do Selo (IS)
Adicionalmente ao IMT, incide sobre a aquisicdo onerosa do imovel, em regra, a 0,8% do valor
da transacao. Tanto o IMT como o IS devem ser pagos pelos adquirentes dos Imaoveis antes da

sua transmissao.

DETENCAO DE IMOVEIS

Habitualmente, a detencao de Imoveis fica sujeita ao pagamento de outros impostos.

a) Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI)
O IMI é um imposto que incide sobre o valor patrimonial tributario (VPT) dos Imdveis situados em
Portugal (em regra, o VPT € inferior ao valor de mercado dos Imdéveis em cerca de 15% a 20%),

revertendo o produto deste imposto para 0s municipios onde se localizam os Imoveis.

O responsavel pelo pagamento deste Imposto é o proprietario do Imovel 8 31 de dezembro do
ano a que respeita o imposto. Assim, mesmo que a 1de janeiro de 2018 o Imovel seja vendido, o
IMI de 2017 serd da responsabilidade do anterior proprietario, uma vez que em 2018 estd a ser
liquidado o IMI de 2017.

As taxas delMI variam por municipio, em regra, entre 0,3% e 0,45% para os prédios urbanos
(incluindo os terrenas para construcao) e sdo de 0,8% para os prédios rusticos.

Existem, contudo, situacdes em que estas taxas sao elevadas para o triplo, nomeadamente, no
caso de prédios urbanos que se encontrem devolutos hd mais de 1ano e de prédios em ruinas.
Esta taxa de impaosto aumenta, ainda, para 7,5% no caso dos prédios propriedade de socieda-
des domiciliadas em jurisdicdes sujeitas @ um regime claramente mais favoravel vulgo paraisos

fiscais (offshores).
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Saliente-se que estdo previstas diversas isengdes de IMI (desde que cumpridos determinadaos

requisitos), nomeadamente, Nos seguintes casos:

a) Prédios urbanos destinados a habitacdo propria permanente
b) Prédios integrados em empreendimentos a que seja atribuida a utilidade turistica

c) Prédios objeto de reabilitacdo urbana

b) Adicional ao IMI (AIMI)

O AlMlincidira sobre a soma do Valor Patrimonial Tributario (VPT) total dos prédios urbanos para
habitacdo e terrenos para construgdo dos quais 0s contribuintes sejam proprietarios, ou usufru-
tudrios a 1 de Janeiro do ano a que respeita. Sobre os imdveis detidos por pessoas juridicas ao

IM| acresce um adicional de 0,4% ao ano, calculado sobre o VPT.

No caso de imadveis afetos ao uso pessoal dos socios, 6rgaos sociais ou de fiscalizagao de pes-
soa juridica, a taxa aplicavel é de 0,7%, sendo aplicdveis as parcelas que excedam VPTs de 1ou
2 milhdes de euros quotas marginais de 1% e 1,5%, respetivamente. Caso as pessoas juridicas

sejam domiciliadas em jurisdicao sujeitas a um regime mais favoravel (offshore) a taxa de AIMI

é de 7,5% ao ano.

No caso de pessoas fisicas, é prevista uma deducado de 600 mil euros ao valor tributavel dos
imdveis (que passa a 1 milhdo e 200 mil euros para os casados ou unidos de fato). A taxa de
imposto para as pessoas fisicas € assim de 0,7% sobre o valor que exceda as deducao previstas
(600 mil euros ou 1 milhdo e 200 mil euros). Para valores de VPT superiores a 1 milhdo ou 2 mi-
hées (ou o dobro, caso sejam casados ou unidos de facto), as taxas marginais aplicdveis sobem

para 1% ou 1,5% respetivamente.
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No ambito do controlo prévio as entidades publicas verificam se 0 projeto urbanistico estad ou
nao de acordo com as regras legais e regulamentares em vigor e finda a construcao é necessa-
ria a obtencado da autorizagao de utilizagao, a qual certifica que o Imdvel esta apto ao fim para
que foi construido.

Além destes regimes gerais, existem regimes especiais de licenciamento que devem ser tidos
em consideragao no planeamento de uma operacao urbanistica, a saber o licenciamento indus-

trial, o licenciamento comercial e o licenciamento turistico.

REABILITACAO URBANA

Ciente que as cidades se vdo degradando progressivamente nas suas estruturas urbanas, nos
seus edificios, nos seus espacos exteriores decorrente do envelhecimento proprio, da sobrecar-
ga de usos, ou ainda do desajustamento dos desenhos da sua 0rganizagao a novos modos de
vida, a promocao da reabilitacao

urbana constitui, atualmente um objetivo estratégico e um designio nacional.

Neste sentido, ndo so existe um regime legal préprio da reabilitagdo urbana como tém vindo a
ser aprovados regimes excecionais e temporarios.

Assim, as obras de reabilitacdo urbana beneficiam, por exemplo, de um procedimento simplifi-
cado de controlo prévio, bem como da dispensa temporaria do cumprimento de determinadas
normas técnicas aplicaveis a construcdo, uma vez que essas Normas tendem a estar orientadas
para a construgdo nova e N3o para a reabilitacdo de edificios.

Recorde-se que podem ficar isentas de IMT as aquisicGes de prédios urbanos destinados a
reabilitacdo urbanistica desde que, no prazo de dois anos a contar da data de aquisicdo, 0 ad-
guirente inicie as respetivas obras. Estes Imoveis podem ainda beneficiar de isencdes de IMI.

Existem inumeras oportunidades para investidores que se queiram dedicar 8 reabilitacdo
urbana.
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Este regime atipico permite que 0s proprietarios dos espacos possam excluir alguns direitos ti-
picos das relagbes de arrendamento, como o direito de preferéncia do arrendatario na venda do
Imavel ou o direito de trespasse do arrendatario do estabelecimento comercial.

REGIME FISCAL APLICAVEL AO ARRENDAMENTO E CONTRATOS
DE UTILIZAGCAO DE ESPACO POR PESSOAS FISICAS

A partir de 2019, as pessoas fisicas que procedam a0 arrendamento ou a3 cessdo de espacos
no ambito de contratos de utilizagdo de espagos podem beneficiar da aplicagdo de um regime
muito favoradvel que, visando a promogao de contratos de média ou longa duracdo (de mais de
2 anos até mais de 20 anos), prevé a aplicagado, a estas pessoas, de uma tributacdo que pode

descer até 10% dos rendimentos auferidos, ao invés dos 28% normalmente aplicaveis.

UNIDADES DE ALOJAMENTO TURISTICO

Investir num empreendimento turistico pode ser uma via alternativa para obten¢ao de um rendi-

mento imobilidrio em Portugal.

De acordo com o regime legal portugués, podem definir-se como empreendimentos turisticos
0s estabelecimentos que se destinam a prestar servigos de alojamento, mediante remuneracgao,
dispondo, para o seu funcionamento, de um adequado conjunto de estruturas, equipamentos
e servicos complementares. Dentro dos empreendimentos turisticos, € possivel investir numa
unidade de alojamento especifica (espago delimitado destinado ao usa exclusivo e privativo do
utente do empreendimento, como quartos, apartamentos ou moradias) e explorad-la comercial
e turisticamente, quer diretamente, quer através de empresas especializadas na promocgao de

unidades turisticas.

Com vista a assegurar a protecao dos adquirentes deste tipo de unidades, a lei portuguesa es-
tabelece um regime juridico especifico que prevé a constituicdo e administracdo dos empre-
endimentos turisticos aplicavel aos proprietarios das unidades de alojamento e as entidades

exploradoras e administradoras dos empreendimentos turisticos.

ALOJAMENTO LOCAL

Em franco crescimento nos Ultimos anos tém estado os estabelecimentos de alojamento local.
A lei define como estabelecimentos de alojamento local as moradias, apartamentos e esta-
belecimentos de hospedagem que, dispondo de autorizagdo de utilizacdo, prestem servicos
de alojamento temporario, mediante remuneragao, mas N3o rednam 0s requisitos para serem
considerados empreendimentos turisticos. Nestes casos, nao ha qualguer mecanismo de licen-
ciamento ou autorizacao, sendo apenas exigida uma mera comunicacao prévia (através do
Balcao Unico Eletronico, que igualmente emite o titulo de abertura dos estabelecimentos) junto
da Camara Municipal territorialmente competente. A exploracdo dos estabelecimentos de aloja-
mento local pode ser feita diretamente pelos proprietarios ou podem arrendar ou ceder 3 explo-

ragao dos mesmos para esse efeito a entidades que se dediquem a prestacao desses Servicos.

Afiscalidade deste investimento é particularmente apelativa sendo seguramente um dos fatores
do seu grande sucesso. De fato, quando o investimento é feito por pessoa fisica ou juridica (su-
jeita ao regime simplificado de tributagdo), apenas 35% do rendimento, até ao limite de 200 mil
Euros/ano, € sujeito a tributagdo o que permite as seguintes Taxas efetivas de tributacao:

TAXA EFETIVA
DE TRIBUTAGAO

RENDIMENTO

SUJEITO AIMPOSTO

PESSOA FISICA
NAO RESIDENTE

PESSOA FISICA
RESIDENTE

35% 25% 8,75%

Taxas Progressivas de IRS

35% (14,5% - 48%)

5% - 16,8%

PESSOA JURIDICA

o) 0 0
(regime simplificado) 35% 21% 7,35%

Sendo o Turismo um dos principais ativos de Portugal, esta area ndo deve ser esquecida na hora

de investir.
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A criagdo do minimo de 10 postos de trabalho.

Transferéncia de capitais no montante igual ou superior a 350 mil euros, aplicado em ativida-
des de investigagcao desenvolvidas por instituicdes publicas ou privadas de investigacao cienti-

fica, integradas no sistema cientifico e tecnolégico nacional;

Transferéncia de capitais no montante igual ou superior @ 250 mil euras, aplicado em in-
vestimento ou apoio 3 producdo artistica, recuperagao ou manutencao do patrimonio cultural
nacional;

Aquisicao de bem Imaovel, cuja construgao tenha sido concluida h3, pelo menos, 30 anos ou
localizados em area de reabilitacdo urbana e realizacdo de obras de reabilitagao dos bens imo-

veis adquiridos, no maontante global igual ou superior a3 350 mil euros.

Transferéncia de capitais no montante igual ou superior 8 €350.000, destinados a aquisicao
de unidades de participacdo em fundos de investimento ou fundos de capitais de risco vocacio-
nados para a capitalizagao de empresas, que sejam constituidos ao abrigo da legislacao portu-
guesa, cuja maturidade, no momento do investimento, seja de, pelo menos, cinco anos e, pelo
menos, 650% do valor dos investimentos seja concretizado em sociedades comerciais sediadas

em territdrio nacional; e

Transferéncia de capitais no montante igual ou superior 3 €350.000, destinados a consti-
tuicdo de uma sociedade comercial com sede em territdrio nacional, conjugada com a criagao
de cinco postos de trabalho permanentes, ou para refor¢o de capital social de uma sociedade
comercial com sede em territdrio nacional, ja constituida, com a criagcdo ou manutencao de pos-

tos de trabalho, com um minimo de cinco permanentes, e por um periodo minimo de trés anos

A atividade de investimento poderd ser exercida a titulo pessoal pelo requerente do visto gold
ou atraves de uma sociedade comercial unipessoal por quotas com sede em Portugal ou noutro
Estado-Membro da Unido Europeia e com estabelecimento estavel em Portugal. Neste ultimo
Caso, apenas e considerado imputavel ao requerente do visto gold a propor¢do do investimento
correspondente a sua participacdo no capital social da respetiva sociedade.

PERIODOS DE PERMANENCIA E RENOVACOES

O visto gold tem a duracdo inicial de um ano, contado desde a data de emissdo do respetivo
titulo renovagel por periodos sucessivos de dois anos. Apos cinco anas de titularidade do visto
gold, o requerente podera requer a autorizacao de residéncia permanente.

Para efeitos de renovacgado do visto gold, o requerente deverd demonstrar ter cumprido 0s se-
guintes requisitos minimos de permanéncia em territdrio portugués:

Sete dias, seguidos ou interpolados, no primeiro ano de duragao do visto gold; e
Catorze dias, seguidos ou interpolados, nos subsequentes periodos de dois anos.

La demande de renouvellement du visa gold devra étre présentée aupres du Service des étran-
gers et des frontieres de la zone de résidence du requérant, accompagnée des documents refé-
rents au type d'investissement réalisé au Portugal.

O pedido de renovacao do visto gold deverd ser apresentado junto do Servico de Estrangeiros
e Fronteiras acompanhado dos documentos, referentes ao tipo de investimento realizado em
Portugal.

Durante o periodo de validade do visto gold renovado o Servigo de Estrangeiros e Fronteiras
poderd, a qualguer momento, exigir a prova dos requisitos guantitativos e temporais minimos

exigiveis para a obtencdo e manutencao do visto gold.
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REAGRUPAMENTO FAMILIAR

Os membros da familia do titular do visto gold que se encontrem na sua dependéncia podem
requerer 0 visto gold ao abrigo do regime do reagrupamento familiar, nos termos gerais previstos
na lei portuguesa.

Nestes termos, o titular do visto gold valido tem direito ao reagrupamento familiar com os mem-
bros da familia que: (i) estejam fora do territério portugués; (i) tenham vivido com o titular do
visto gold noutro pais; (iii) dependam ou coabitem com o titular do visto gold, independente-
mente dos lacos familiares serem anteriores ou posteriores a entrada do titular do visto gold em
territorio portugués. Nas referidas circunstancias &, igualmente, reconhecido o direito ao reagru-
pamento familiar com membros da familia que que: (i) tenham entrado legalmente em territorio

portugués; e (ii) que dependam ou coabitem com o titular do visto gold.

Para este efeito consideram-se membros da familia do titular do visto gold:

O conjuge;

Os filhos menores ou incapazes a cargo do casal ou de um dos conjuges;

Os menores adotados pelo titular do visto gold quando este ndo seja casado, pelo titular do
visto gold ou pelo cénjuge, por efeito de decisdo da autoridade competente do pais de origem,
desde que a lei desse pais reconheca aos adotados direitos e deveres idénticos aos da filiagao

natural e que a decisao seja reconhecida por Portugal;

Os filhos maiores, a cargo do casal ou de um dos cénjuges, que sejam solteiras e se encon-

trem a estudar num estabelecimento de em qualquer pais no mundo;

Os ascendentes na linha reta e em primeiro grau do titular do visto gold ou do seu conjuge, desde
gue se encontrem a Seu €argo; e

Os irm3os menores, desde que se encontrem sob tutela do titular do visto gold, de harmonia com
decisdo proferida pela autoridade competente do pais de origem e desde que essa decisao seja
reconhecida por Portugal.

Adicionalmente, o reagrupamento familiar podera ser extensivel a:

Pessoa que mantenha com o titular do visto gold, em territorio portugués ou fora dele, uma
unido de facto devidamente comprovada, nos termos da legislacao aplicavel; e

Filhos solteiros menaores ou incapazes, incluindo os filhos adotados do parceiro de facto, des-
de que estes lhe estejam legalmente confiados.

TAXAS

Atualmente, a recec¢ao e analise do pedido de concessdo ou renovagao de cada visto gold esta
sujeita ao pagamento de uma taxa de £€532,70 (para investir) e €83,10 (por cada processo de

reagrupamento familiar).

A emissao de cada titulo de visto gold e subsequentes renovagoes estao sujeitas, respetivamen-
te, ao pagamento de uma taxa de €5.324,60 e €2.666,30, estando os referidos valores sujeitos
a atualizagdes anuais (a partir de 1de Marco de cada ano) com base na variagao do indice médio
de pre¢os no consumidor em

Portugal Continental relativo ao ano anterior, excluindo habitacado, publicado pelo Instituto Na-
cional de Estatistica.

Acresce que as pessoas que venham a residir em Portugal em consequéncia da atribuicdo do
visto gold poderdo adquirir o direito de aceder ao regime fiscal dos “residentes ndo habituais”,
com a possibilidade de beneficiar de isencao de IRS sobre a maioria dos seus rendimentos de
fonte estrangeira, bem como da taxa reduzida de 20% sobre os rendimentos auferidos em re-
sultado do exercicio de atividades de elevado valor acrescentado de caracter cientifico, artistico

ou técnico.

Guia Investimento Imobilidrio em Portugal 57



REAGRUPAMENTO
FAMILIAR

CONJUGE
Podera ser extensivel a parceiro de facto.

FILHOS MENORES, INCAPAZES, ADOPTADOS
A cargo do casal ou de um dos conjuges.
Podera ser extensivel aos filhos do parceiro de facto.

I REGIMES FISCAIS

SOLTEIROS E ESTUDANTES EM PORTUGAL

Ao cose 00 gt 605 cniges DOS RESIDENTES
- NAO-HABITUAIS E

ASCENDENTES EM LINHA RETA E 1° GRAU

RS EX-RESIDENTES

IRMAOS MENORES
Sob tutela do titular do Visto Gold.




e regime foi aprovado e 009 e atribui alg 3 antage 3 durante periodo
de 10 anos, as pessoas que so em a residé 3 al em Portugal. O objetivo deste regime
especial é atrair “pro ON3 a0 residentes qua ados em atividades de elevado valor acre
entado ou da propriedade ele 3 . al, O 0 0 DE OMO Deneficiarios de
nensoes obtida 0 estrangeiro

e regime fol pensado para o eitos pa 0S de DOSLo sobre 0 Rendimento das Pessoa

gulare R que, Nnao tendo residido em Portugal, para efeito 3 0 0 0
ano 3 aMm para o territdrio portugués a sua residéncia al, OU seja o0 regime Nao depende
da nacionalidade, podendo ser concedido a Portugués gque tenha sido nao residente 3
em Portugal, po pDeriodo 0 de 0 ano
A A A
O regime preveé a concessao de alg as vantage als a estes co D e es bene
0S varia oNnsoante o tipo de rendimentos e ausa, a sabe
Renda ento obtido e 0 ik
DULACA0 a taxa a de 20%, se proveniente das seq es a dade 0 deradas ativida
des de elevado valor acrescentado
Arquitetura, engenharia ou geologia

ealro, bailado ema, radio e televisao, canto, e 3 3, D 3
Auditoria e co oria 3

ed a e med a dentaria

0 ersitario

Psicologia

Arqueologia, biologia, pro oes liberais, em geral, te as e oulra are a area da
ormatica, se 0s de

0OrmMacaon, agéncia de noticia esligacao cie a e desenvo ento




62

(x) Investimento, administracdo e gestdo de empresas promotoras de investimento produtivo,
desde que se verifique afetacdo a projetos elegiveis com contrato de concessao de beneficios
fiscais celebrado ao abrigo do Caédigo Fiscal do Investimento, e

(xi) Desempenha de fungdes em quadros superiores de empresas.

Rendimento obtido fora de Portugal
Nestes casos, aplica-se 0 método da isen¢ao da tributacdo em Portugal, desde que se verifi-
quem determinados requisitos.

Assim, encontram-se isentos de tributagao:
i) juros;
ii) dividendos;

(
(
(iii) mais valias;
(iv) rendimentos prediais;
(

v) rendimentos empresariais e profissionais*

desde gue os rendimentos possam ser tributados no pais de origem:

(i) em conformidade com o Acordo contra a Dupla Tributagdo celebrado entre Portugal e o res-
petivo Estado; ou

(ii) quando nado exista Acordo contra a Dupla Tributagdo, em conformidade com o maodelo de
convencao fiscal da OCDE (excluindo as jurisdicdes com um regime fiscal claramente mais fa-
voravel, vulgo paraisos fiscais), e ndo sejam considerados obtidos em Portugal nos termos do
CIRS.

4. Apenas quando pravenientes de uma das actividades de elevado valor acrescentado ou da propriedade intelectual, industrial,
ou ‘know-how'".

Tambeém os Rendimentos do Trabalho Dependente beneficiam de isen¢do de tributagcao desde

que:

(i) os rendimentos sejam tributados no pais de origem, em conformidade com o Acordo contra a

Dupla Tributacao celebrado entre Portugal e o respetivo Estado; ou
(i) os rendimentos sejam tributados no Estado de origem desde que, nos termos do CIRS, os
mesmaos Ndo passam ser considerados como obtidos em Portugal, nos casos em que ndo exista

Acordo contra a Dupla Tributacdo com o Estado de origem.

Por fim, os rendimentos de Pensoes estdo isentos de tributacdo desde que::

(i) os rendimentos sejam tributados no pais de origem, em conformidade com o Acordo de Dupla
Tributacao celebrado entre Portugal e o respectivo Estado; ou

(i) os rendimentos ndo sejam considerados obtidos em Portugal, nos termos do CIRS.

Guia Investimento Imobilidrio em Portugal 63



64

OUTRAS VANTAGENS

Podem apontar-se, ainda, as seguintes vantagens ao regime fiscal
dos residentes ndo habituais:

Em Portugal, ndo existe imposto ou sequer declaracdo sobre o patrimonio, pelo que ndo ha
nenhuma obrigacdo de declarar quaisquer bens para as autoridades fiscais portuguesas (ape-
nas rendimentos).®

Herancas e doacoes, entre ascendentes e descendentes e marido e mulher, estao isentos do

imposto;

Outras herancas e doag0es sao tributadas a uma taxa fixa de 10% sobre os activos localizados

em Portugal (os outros activos ndo estdo sujeitos a imposto).

5. A Unica excecdo ¢ a declaragdo de contas bancdrias no exterior (apenas se declara a respetiva existéncia e identificacdo,
ndo os saldos).

EX-RESIDENTES

Este regime foi aprovado em 2019 e prevé a atribuicdo, a pessoas fisicas que cumpram determi-
nados requisitos, de um regime fiscal mais favardvel no dmbito do qual sdo excluidos de tributa-
¢ao em Portugal 50% dos rendimentos do trabalho dependente e dos rendimentos empresariais
e profissionais auferidos durante um periodo de 5 anos.

Em virtude de este regime se dirigir @ ex-residentes, cumpre salientar que a sua aplicagcao de-
pende da verificagdo de um conjunto de requisitos, a saber

(i) N&o residéncia em territério portugués em qualquer dos trés anos anteriores;
(i) Residéncia em territdrio portugués antes de 31 de dezembro de 2015;

(i) Situacao tributaria regularizada.
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