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PORTUGAL - GUIA FISCAL DO IMOBILIARIO

A presente Informacéo Fiscal destina-se a ser distribuida entre Clientes e Colegas e a
informacéo nela contida é prestada de forma geral e abstracta. Ndo deve servir de base para
qualquer tomada de decisdo sem assisténcia profissional qualificada e dirigida ao caso
concreto. O contetido desta Informacéo Fiscal ndo pode ser reproduzido, no seu todo ou em
parte, sem a expressa autorizacéo do editor. Caso deseje obter esclarecimentos adicionais
sobre este assunto contacte contacto@rffadvogados.pt.

*HK

Esta Informagédo Fiscal é enviada nos termos dos artigos 22.° e 23.° do Decreto-Lei n.°
7/2004, de 7 de Janeiro, relativa ao envio de correio electrénico nao solicitado. Caso
pretenda ser removido da nossa base de dados e evitar futuras comunicacdes semelhantes,
por favor envie um email com “Remover” para o enderegco email
newsletter@rffadvogados.com.

Best Lawyers - "Tax Lawyer of the Year" 2014

Legal 500 - Band 1 Tax “Portuguese Law Firm" 2013

International Tax Review —"Best European Newcomer" (shortlisted) 2013
Chambers & Partners — Band 1 “RFF Leading Individual * 2013

Who’s Who Legal - “RFF Corporate Tax Adviser of the Year” 2013

IBFD — Tax Correspondents Portugal, Angola and Mozambique

INTRODUGAO

O presente documento tem como objectivo
salientar as principais caracteristicas do
regime fiscal aplicavel ao patriménio
imobiliario localizado em Portugal.

Pretende-se, por esta via, e numa perspectiva
estatica e dinamica, abranger todos os
momentos com relevancia fiscal para os
potenciais investidores, com referéncia a
imdveis localizados em Portugal.

Para além do regime fiscal aplicavel ao
patriménio imobiliario sdo, também,
apresentados alguns regimes que podem
assumir especial relevancia, designadamente
na éptica do investidor externo.

A informacdo ora prestada reporta-se,
contudo, apenas as caracteristicas gerais dos
regimes aplicaveis, ndo considerando, como
tal, estruturas especificas ou destinadas a
investimentos individualmente considerados.

Este documento, naturalmente, constitui mera
informacao geral e nao deve substituir o
aconselhamento  juridico  especifico e
direccionado a questdes concretas.
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1. AQuUiIsIGAO DE IMOVEIS

IMT - Imposto Municipal sobre Transmissées Onerosas de Iméveis

Operacgoes - Transmissdes onerosas do direito de propriedade ou de figuras parcelares;

Sujeitas - Arrendamentos e subarrendamentos de longa duracéo (prazo superior a 30 anos);

- Aquisicao de partes sociais (excluindo ac¢des em sociedades andnimas) em
sociedades que detenham imdveis, no caso de essa aquisicao resultar em que algum
dos sécios passe a dispor de pelo menos75% do capital social, ou 0 nimero de sécios
se reduza a 2, sendo estes marido e mulher casados no regime de comunhéo geral de
bens ou de adquiridos; e

- Contribuicao de imdveis para o capital de sociedades comerciais ou a sua adjudicacéo
aos socios em caso de liquidacao dessas sociedades.

Pessoas Sujeitas |- Pessoas singulares ou colectivas para quem se transmitam os imdveis, residentes
ou ndo em territério portugués.

Valor Tributavel |- O maior de entre o valor de aquisicao declarado e o valor patrimonial tributario.
Taxas - Prédio urbano exclusivamente destinado a habitacdo — 6% (taxa progressiva
maxima);

- Prédio rustico — 5%;
- Prédio urbano ndo destinado exclusivamente a habitagéo — 6,5%; e
- Prédio adquirido por residentes em “paraiso fiscal” — 10%.

Isencdes Gerais |- Aquisicao por imobilidrias, de prédios para revenda; aquisicdo de imdveis por Fundos
de Investimento Imobilidrio Abertos ou fechados de subscricao publica;

- Aquisicdo de imdveis por Fundos de Investimento Imobilidrio para Arrendamento
Habitacional;

- Operag0es de concentragdo ou cooperagao;

- Aquisicao de prédios urbanos objecto de reabilitacdo urbanistica; e

- Aquisicao de prédios classificados como de interesse nacional / publico / municipal;

- Aquisicdo de prédios urbanos destinados a reabilitagédo urbanistica.

Regime Fiscal de |- Empresas que efectuem investimentos considerados relevantes, podem beneficiar de
Apoio ao isencdo de IMT sobre as aquisi¢cdes de prédios que constituam investimento elegivel.
Investimento
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IS - Imposto do Selo

Operacoes
Sujeitas

- Transmissdes onerosas ou gratuitas do direito de propriedade ou de figuras parcelares.

Pessoas Sujeitas

- Pessoas singulares ou colectivas para quem se transmitam os iméveis, residentes, ou nao,
em territdrio portugués.

\Valor Tributavel

- O maior de entre o valor de aquisicao declarado e o valor patrimonial tributario.

Taxas - Transmissdes onerosas ou gratuitas do direito de propriedade ou de figuras parcelares:
0,8%; e
- Transmissdes gratuitas do direito de propriedade ou de figuras parcelares: 10% (a
acrescer a taxa de 0,8%).
Isengbes/ - Transmissdes gratuitas entre cénjuge ou unido de facto, descendentes e ascendentes
Exclusdes (apenas no que respeita a taxa de 10%); e
- Transmissdes gratuitas em favor de pessoa colectiva sujeita a IRC.
2. DETENGAO DE IMOVEIS
IMI - Imposto Municipal sobre Iméveis
Operagdes - Propriedade, usufruto ou direito de superficie sobre prédio urbano ou rustico.
Sujeitas

Pessoas Sujeitas

- Pessoas singulares ou colectivas que sejam, em 31 de Dezembro de cada ano,
proprietarios, usufrutuarios ou superficiarios de imoéveis, residentes ou ndo em territério
portugués.

Valor Tributavel

- Valor patrimonial tributario determinado por avaliacdo levada a cabo pela Administracéo
tributaria.

Taxas - Prédios rusticos: 0,8%;

- Prédio urbanos: 0,3% a 0,5%; e

- Prédio detido por entidade residente em “paraiso fiscal”: 7,5%.
Isencdes/ - Fraccdes de imoveis integrados em complexos turisticos; Prédios integrados em fundos
Exclusdes/ de investimento imobilidrio de subscri¢cdo publica, em fundos de pensdes e em fundos de
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Reducgdes

poupanca-reforma;

- Prédios urbanos destinados a habitag&o prépria permanente até € 125.000;

- Prédios urbanos objecto de reabilitacdo urbanistica;

- Prédios exclusivamente afectos a producao de energia a partir de fontes renovaveis;

- Prédios urbanos com eficiéncia energética; e,

- Prédios rusticos integrados em areas classificadas que proporcionem servigos de
ecossistema.

Apoio ao
Investimento

Regime Fiscal de |- Empresas que efectuem investimentos considerados relevantes, podem beneficiar de

isencdo de IMI por um periodo até dez anos, relativamente aos prédios que sejam sua
propriedade e que constituam investimento elegivel.

IS - Imposto do Selo

Operacbes |- Propriedade de prédios urbanos para efeitos habitacionais, cujo valor patrimonial
Sujeitas tributario para efeitos de IMI seja igual ou superior a€ 1.000.000.
Pessoas - Pessoas singulares ou colectivas, residentes ou ndo em territério portugués.
Sujeitas
Valor - Valor tributavel para efeitos de IMI.
Tributavel
Taxas - Iméveis para fins habitacionais: 1%; e

- Iméveis detidos por pessoas colectivas residentes em “paraiso fiscal”: 7,5%.

3. TRANSMISSAO DE IMOVEIS
IRS - Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares

Operacdes - Obtencao de rendimentos tributaveis em sede de IRS, entre os quais rendimentos de imdveis
Sujeitas (rendas) e/ou mais-valias derivadas da alienacdo desses imoveis.
Pessoas - Pessoas singulares, residentes ou ndo residentes, que aufiram rendimentos,
Sujeitas designadamente rendimentos de imdveis (rendas) ou de mais-valias, com a alienacao desses

imoveis.
Valor - No caso dos rendimentos prediais ficara sujeito a imposto o valor das rendas deduzido de
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Tributavel

todos os gastos efectivamente suportados e pagos pelo sujeito passivo para obter ou
garantir tais rendimentos, com excepcdo dos gastos de natureza financeira, dos relativos a
depreciacdes e dos relativos a mobiliario, electrodomésticos e artigos de conforto ou
decoragédo; no caso das mais-valias, o montante sujeito a imposto sera 50% da diferenca
entre o montante de venda (valor de realizacdo) e o valor de aquisicdo (ambos corrigidos
para efeitos fiscais), acrescendo, ainda, ao valor de aquisicdo dos imdveis, os encargos
realizados para a valorizacdo dos imdveis nos ultimos 12 anos e as despesas necessarias e
efectivamente praticadas inerentes a aquisicdo e alienacdo dos imodveis, bem como a
indemnizacdo comprovadamente paga pela renudncia onerosa a posi¢cdes contratuais

Taxas

- Rendimentos prediais auferidos por nao residentes: 28%;

- Rendimentos prediais auferidos por residentes: 28 % para rendimentos prediais ou, caso o
sujeito passivo opte pelo englobamento, aplicacdo das taxas progressivas, com o maximo de
48% aplicavel a rendimento colectavel superior a € 80.000, acrescida da taxa de
solidariedade de 2,5% aplicavel ao rendimento colectavel que exceda € 80 000, sendo de 5
% no caso de rendimento colectavel que exceda € 250 000;

- A este valor acresce ainda uma sobretaxa de 3,5%, sobre a parte do rendimento colectavel
de IRS que resulte do englobamento, acrescido dos rendimentos sujeitos as taxas especiais e
que exceda, por cada sujeito passivo, o valor anual da retribuicdo minima mensal garantida; e
- As mais-valias, deverédo ser englobadas e tributadas de acordo com as taxas progressivas
aplicaveis, nos termos acima mencionados.

Exclusdes

- Exclusao de tributacao das mais-valias realizadas com a transmiss&do de imoéveis destinados a
habitacdo prépria e permanente do sujeito passivo (residente fiscal em Portugal), se essa mais-
valia for reinvestida, entre os 2 anos anteriores e os 3 anos posteriores, contados da data da
realizacdo, na aquisicao de outro imével com o mesmo destino, em Portugal ou em Estado
Membro da Unido Europeia ou do espaco econdmico europeu (desde que, neste ultimo caso,
exista intercambio de informacdes em matéria fiscal).

IRC - Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Colectivas

Operacoes
Sujeitas

- Actividades de natureza comercial industrial ou agricola, incluindo a obtencdo de
rendimentos prediais (rendas) ou os derivados de mais-valias com a alienacdo dos imdveis
(se os imdveis ndo estiveram contabilizados como existéncias, caso em que os rendimentos
derivados da sua alienacédo sao tratados como lucro da actividade normal).

Pessoas

- Pessoas colectivas, residentes ou nao residentes, que aufiram rendimentos da sua
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Sujeitas

actividade, designadamente rendimentos de imdveis (rendas), ou de mais-valias com a
alienacao de imoveis.

Valor
Tributavel

- Fica sujeito a IRC o lucro tributavel da pessoa colectiva composto pelos recebimentos
deduzidos dos custos incorridos, ajustado pelas imparidades e outras deducdes admitidas.

- No caso das mais- valias, caso a mesma seja reinvestida em activos fixos tangiveis, activos
intangiveis ou activos biolégicos ndo consumiveis, no periodo de tributacdo anterior, no
préprio periodo ou até ao fim do segundo periodo de tributacédo seguinte ao da realizacao, é
apenas considerada apenas em 50% do seu valor.

Taxas

- Rendimentos auferidos por ndo residentes sem estabelecimento estavel: 25%;

- Rendimentos auferidos por residentes ou nado residentes com estabelecimento estavel:
21%:; acresce a derrama municipal a taxa maxima de 1,5% sobre o lucro tributavel e a
derrama estadual para entidades com lucro tributavel superior a € 1.500.000, as taxas de
3%, 5% ou 7%, consoante o rendimento tributdvel seja de mais de € 1.500.000 até €
7.500.000, de mais de € 7.500.000 até € 35.000.000 ou superior a € 35.000.000,
respectivamente.

4. “Os RESIDENTES NAO HABITUAIS”

O regime fiscal dos residentes ndo habituais foi criado com a intencdo de atrair para o nosso pais
profissionais de actividades de elevado valor acrescentado e individuos com elevado patriménio,
pretendendo rivalizar com alguns regimes, concorrentes, em vigor noutros paises. Qualquer sujeito
passivo que pretenda beneficiar do regime fiscal dos residentes ndo habituais tera apenas de se
registar como residente fiscal em Portugal provando néo ter sido residente fiscal em Portugal nos
ultimos 5 anos.

Pessoas

- Pessoas singulares que, ndo tendo sido residentes fiscais em Portugal nos ultimos 5
anos, transfiram a sua residéncia fiscal para Portugal, desempenhando actividades de
alto valor acrescentado.

Rendimentos

- Rendimentos de trabalho dependente, do exercicio de actividades empresariais e
profissionais (consideradas de alto valor acrescentado), pensdées, capitais e mais-valias.

Taxas

- 20% aplicavel aos rendimentos liquidos derivados de trabalho dependente e do exercicio
de actividades empresariais e profissionais (consideradas de alto valor acrescentado),
acrescida da sobretaxa de 3,5%.
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Isencdes - Rendimentos auferidos provenientes de fonte estrangeira, desde que verificadas certas
condicdes.
Duracao - O estatuto de “residente nao habitual” aplica-se por um periodo de 10 anos.

5. Os “GOLDEN VIsSA”

A par do regime dos residentes ndo habituais foi, também, introduzido o regime dos Vistos Gold
através do qual os cidaddos de paises terceiros passam a poder ter acesso a autorizacdes de
residéncia, no caso de virem a realizar “investimentos qualificados”.

Pessoas - Pessoas singulares ou colectivas que sejam portadoras de vistos Schengen validos
ou que regularizem a sua estadia em Portugal dentro do prazo de 90 dias a contar da
primeira entrada em territério nacional, e que tenham intencdo de prosseguir um
“investimento qualificado”.

Operacoes - Podem ser consideradas actividades de investimento qualificado quaisquer
actividades prosseguidas por uma pessoa singular ou colectiva e que tenham como
resultado uma das seguintes situagdes, por um periodo minimo de 5 anos:
transferéncias de capitais de valor nao inferior a 1 milhdo de Euros; criagdo de pelo
menos 10 postos de emprego; e aquisi¢do de imdveis com valor igual ou superior a €
500.000.

Desenvolvimentos |Foi aumentado o escopo de investimentos efectivos em Portugal ao alargar as
recentes actividades de investimento elegiveis para efeitos de atribuicao dos vistos go/d e que
passam a incluir: (i) transferéncia de capital num montante igual ou superior a €
350.000,00, para aplicagao em actividades de investigagdo cientifica desenvolvidas
por instituicdes publicas ou privadas, integradas no quadro do sistema cientifico
nacional; (ii) transferéncia de capital num montante igual ou superior a € 250.000,00,
para aplicacdo em investimento ou apoio a producao artistica, ou a manutencao ou
recuperacgdo do patriménio cultural; (iii) transferéncia de capital num montante igual
ou superior a € 350.000,00, para aquisicdo de bem imdével e obras de reabilitacédo
urbana; e (iv) transferéncia de capitais de montante igual ou superior a €
500.000,00, destinados a aquisicdo de unidades de participacdo em fundos de
investimento ou de capital de risco vocacionados para a capitalizacdo de pequenas e
médias empresas.
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6. A REABILITAGCAO URBANA

Como instrumento adicional de estimulo as operagdes de requalificacdo urbana, o Governo
consagrou um conjunto de beneficios fiscais a reabilitacao urbana, entre os quais, se destacam as
seguintes:

* Isencdo de IMI e IMT de prédios objecto de reabilitacdo urbanistica por um periodo de 3
anos;

+ Deducao a colecta de 30% dos encargos suportados pelo proprietario relacionados com a
reabilitacdo até ao limite de € 500;

« As mais e menos-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territério
portugués sao tributadas a taxa reduzida de 5% quando estas sejam inteiramente
decorrentes de alienacao de imdveis reabilitados;

* Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em territério
portugués, sao tributados a taxa de 5% quando sejam inteiramente decorrentes de
arrendamento de iméveis situados em area de reabilitacdo urbana;

« As empreitadas de reabilitacdo de imdveis sdo, em certas situacfes, sujeitas a uma taxa
reduzida de IVA de 6%.

7. A TRANSMISSAO GRATUITA

Em Portugal ndo existe imposto especifico sobre transmissdes por morte pelo que o patriménio
imobiliario que seja transmitido por ocasido da morte do seu titular ndo fica sujeito a tributacao,
caso se trate de transmissdes para cénjuges, descendentes e ascendentes.

Relativamente a transmissdes em vida, também, como regra, as mesmas estado sujeitas a Imposto
do Selo a taxa de 10 %, com excepgdo das realizadas entre conjuges, descendentes ou ascendentes,
gue estdo isentas de tal taxa e apenas sujeitos a Imposto do Selo a taxa de 0,8%.

8. A “PARTICIPATION EXEMPTION"

O IRC foi objecto de uma profunda reforma em Portugal. De entre as maiores alteracdes, surge a
introducdo de um novo regime de participation exemption que prevé que os lucros e reservas
distribuidos, bem como as mais e menos-valias realizadas, ndo concorram para a determinacgao do
lucro tributavel dos sujeitos passivos de IRC, desde que se verificados os seguintes requisitos:
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* A detencédo por parte do sujeito passivo de uma participagdo nao inferior a 5% do capital
social ou direitos de voto da entidade que distribuiu os dividendos ou que dé origem a uma
mais ou menos-valia;

* Uma participacdo durante um periodo minimo de 24 meses, de forma ininterrupta. No caso
dos dividendos, a participacdo podera ser detida por um periodo inferior, desde que seja
posteriormente mantida com vista a completar este periodo;

* A entidade que distribui os dividendos devera ser sujeita e ndo isenta de IRC ou equiparavel,
a uma taxa legal ndo inferior a 60% da taxa de IRC;

e A entidade que distribui os dividendos nao devera ter residéncia ou domicilio em pais,
territério ou regido sujeita a regime fiscal claramente mais favoravel constante da lista
aprovada pelo Ministro das Financgas.

9. O CODIGO FISCAL DO INVESTIMENTO

O novo Cédigo fiscal do Investimento reforca diversos regimes de beneficios fiscais ao investimento,
em particular no que se refere aos que proporcionam a criagdo ou manutencao de postos de
trabalho e se localizam em regides menos favorecidas. Alguns dos beneficios fiscais contratuais ao
investimento produtivo sédo a isencdo ou reducdo de IMI ou IMT durante a vigéncia do contrato
relativamente a prédios utilizados no ambito do projecto de investimento e a isencao do Imposto de
Selo relativamente a todos os actos ou contratos necessarios a realizagcdo do projecto de
investimento.

Lisboa, 16 de Setembro de 2015

Rogério M. Fernandes Ferreira
Médnica Respicio Goncgalves
Marta Machado de Almeida
Miguel Afonso Archer

Filipa Belchior Coimbra
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