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SUMARIO

Mo dia 9 de setembro de
2008, entrou em vigor a Lej
2018, que vem alterar o
regime das Sociedades de In-
wvestimento e Gestdo Imokbili-
aria, regido pelo disposto no
Decreto-Les n® 19/2019, ge 28
de janeiro de 2019, Esta alte-
racao decorre da exigencia da
Aszembleia da Reptblica em
apreciar o diploma.

INTRODUCAO

O Decrato-Lei n," 19/2019, pu-
plicado no dia 28 de janeiro de
2019 (cfr. As novas Socieda-
das de Investimento & Gastio
Imobilidria (adiante “SIGI™Y),
sofreu alteracies com a en-
trada em vigar da Lei 97/2013,
de 4 de setembro

B 1 novEMSRO 2018

O diploma introduz algumas
alteracBes, nomeadamente,
no gue toca ao objeto social,
& avaliacio dos atives, a dis-
persio do capital social & ao
regime da perda de qualidade
de sociedade de investimen-
o e gestdo imobilidria. Com
a publicacao do diploma &,
ainda, clarificado o regime de
tributacdo aplicavel a estas
sociedades.

O OBJECTO SOCIAL

Com a entrada em vigor da
Lai nt 942019, de 4 de se-
tembro, o preceituado quanto
ao seu objeto social sofre al-
gumas alteracdes:

al por um lado, @ eliminada a
eXpressao “ou para ocutras for-
mas de exploracio economi-

ca”, devendo, por isso, a aquisi-
¢ao de direitos de propriedade,
dirsitos de superficle ou de
outros direitos com conteddo
equivalente sobre Imovels ter
em vista, unica e exclusivamen-
te, o arrendamento; e

b} por outrg, passa a ler-se,
agora na parte final do precei-
to, que, para alem da aguisi-
¢3c de direitos de proprieda-
de, direitos de superficie ou
de outros direito com conted-
do equivalente sobre imoveis,
tambem se encontrarao den-
tro do objeto social, outras
“formas contratuais atipicas
que incluam prestaches de
servicos necessarias a utiliza-
cio do imdwvel”,

Assim, as 5G| deixam de es-
tar limitadas sobre o tipo de b
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transacdo que sublaz a aqui-
csicdo Iimobilldria, deixanda
de ser obrigadas a fazé-la
atraves de uma aquisicdo di-
reta de alivos (asset deal),
passando a poder fazé-lo,
tambeém, através da aquisi-
cao de participactes socials
de socledades gus possuam
iméaveis (share deal), o gue
podera tambeém representar a
possibilidade de incorrer e
menor despesa fiscal no am-
bito dessa transacio,

De igual forma, passou a indi-
Car-se expressamente que as
SIG1 podem adaquirir partici-
paches noutras 5161, Incluin-
de aguelas que tenham sede
em Portugal, aspeto que o le-
gislador ndo havia acautsladao
na redacao do Decreto-Lei n.?
19/2009,

A COMPOSICAD E A
AVALIACAD DOS ACTIVOS

Se nos termos do disposto no
Decreto-Lei nf? 19/2019, publi-
cado a 28 de janelro de 2019, a
avallagdo dos imovels era rea-
lizada pela SIGI e a metodolo-
gia @ critérios atraves da qual
acquela tinha lugar era pela mes-
ma documentada, sendo essa
documentacdo verificada pelo
auditor encarreaus da certifi-
cagdo legal de contas da socie-
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dade Com a nova redacdo do
diploma passa a prever-se a ne-
cessidade de realizar uma au-
ditoria externa independants,
pelo manos a cada sete anos

A DISTRIBUICAQ DO
CAPITAL S5OCIAL

Relativamenta a composicdo
e dispersao do capital social,
passa agora aadmitir-se guea
SIGI apenas venha a ter o seu
capital detwdo, pesloc menos
em 20%, por acionistas com
menas de 2% dos direitos de
veta, na final do terceiro ano
civil sequinte & admissdo das
aches em bolsa, a0 passo que
na versao anterior era exigido
que esse imiar se verificasse
imadiatamente, no momento
da admissao em mercado re-
gulamentacda.

Por outro lado, passa a de-
terminar-se que a partir do
final do quinto ano civil apds
a admissdo em bolsa, 25% do
capital social seja participado
por investidores que tenham
uma participacao correspon-
dente a um maximo de 2%
dos diraitos de voto.

Mesta medida, alargou-se o
periodo dentro do qual o li-
miar tem de ser cumprido,
mas introduziu-se uwm novo
limiar minimo de 25%.

A PERDA DE QUALIDADE
DE S1G1

Relativamente & perda da
gualidade de SIG, os critédrios
580 05 mesmos anteriormen-
te previstos, mas o legislador
optou por isclar os mesmos.

Por um lado, o incumprirmen-
o da cbrigacdo de manuten-
¢3o do investimento imobili-
drio por um pericdo minimo
de 3 ancs, passa a ser auto-
nomizado, o que significa que
aszsim gque se verifique o In-
cumprimento desta regra re-
lativamente & apenas um dos
imoveis, a sociedade perde
imediatamente a gqualidade
de 5i-Gl, deixando de s exi-
gir o incumpraments simulti-
neo prolongado no tempo.
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p Por outro lado, & perda da

gqualidade de S5IGI por Incum-
primento dos requisitos sobre
composicio do ativo constan-
tes dos n®s 1 e 2 do artigo 89,
deixa de wverificar-se apenas
com o Incumprimento durante
2 anos consecutivos, para pas-
sar a prever-se a referida per-
da guando tal mcumprimento
QCOrra em qualsquer 2 anos por
cada cinco exercicios sociais.

0 REGIME DE TRIBUTACAO

Aguande da publicacie do
Decreta-Lel 0,7 19/2019, de 28
de janeiro, surgiram duvidas
quanto ao regime tributarno
aplicavel &s 5161,

Apesar de expectavel que lhes
fosse aplicado o regime dos
Crganismos de Investimento
Colativo, o legislador ndo o

havia referido expressamente,
podendo tal entendimento ser
decalcado do disposto no EBF
guando refere que s&o tribu-
tados nos termos daguels dis-
posicao, as “sociecades de in-
vestimento imobilidrio gue se
constituam e operem de acor-
do com a legislacio nacional”.

Assim, a regra geral @ a de
gue as 5IGI sao tributadas nos
termos gerais do Codigo do
IRC, com as especificidades
constantes do regime do EBF.

Ma determinacao do lucro tri-
butavel sujeito a taxa geral de
IRC de 2%, sdo0 desconsidera-
dos os rendimentos de capi-
tals, as rendimentos prediais,
bem como os incrementos pa-
trimonizis {mais-valias). desde
gue estes rendimentos nao
provenham de tax havens,

Da mesma forma que 530 des-
considerados os provertos aci-
ma referidos, =30 igualments
desconsiderados os gastos iga-
das aqueles rendimentos, bemn
COMOo 05 gastos Com Cormissoes
de gestdo ou com comissdes
cue revertam para a SIGL

CONCLUSAD

As alteracoes gue entram em
vigor em 9 de setembro de
2019 com a publicacdo da Lei
97/2018, de 4 de setembro
vem tornar o regime am anall-
se mais adequado 4 realidade
internacional destes veiculos,
procurando  torna-los mais
competitivas do gue, por
exemplo, o5 seuUs congéneres
espanhois. @

Lisboa, 16 de setembro de 2019



