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“PLMJ is a true partner in life and

in business. You can trust their teams
fo help you along in solving whatever
problems come your way.”

Client reference from Chambers and Partners.

FULL-SERVICE

SERVICO 24/7

PIONEIRA EINOVADORA

KNOW-HOW & ESPECIALIZACAO
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REDE INTERNACIONAL DE ESCRITORIOS

APOSTA NOS PAISES DE LINGUA PORTUGUESA
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SObre PLMJE
a PLM]

PLMJ é a Sociedade de Advogados lider em
Portugal, que se afirmou pela dedicacao aos seus
clientes, dinamismo, capacidade de inovacao

e qualidade dos seus servicos.

Um escritorio full-service com elevado padrdo ético e mérito internacional, focado em
acrescentar valor as atividades dos Clientes através de uma prestacao de assessoria juridica
especializada e de exceléncia.

Advogados

PLMJ é composta por varias geracdes de Advogados,
que se destacam pelo potencial criativo, pelo elevado
grau de conhecimento e visdo aprofundada dos desafios
da profissao, do negocio e respetivos mercados em que
atuam os Clientes.

Anos de Experiéncia

Os mais de 45 anos de experiéncia de PLM] possibilitaram a
constituicdo de uma equipa impar no mercado. PLMJ tornou-se
uma referéncia pela exceléncia dos seus servicos juridicos, tendo
participado nos mais importantes processos legais nacionais.
Uma Sociedade que se adaptou aos novos tempos com distingdo,
gracasaumaforte politicadeinternacionalizacao e de especializagao
dos seus Advogados.

Paises

PLMJ construiu uma sélida rede de parcerias nos paises luséfonos, tendo
presente as sinergias criadas pela lingua e cultura comuns, em Angola,
Mocambique, Brasil, Macau e Cabo Verde, e nos principais mercados de
investimento portugués como os paises de Centro e Leste Europeu e China.
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Sobre a PLM]
International Legal Network

PLMJ construiu uma consistente rede de
parceria nos paises lusdfanos e nos principais
mercados de destino de investimentos
portugueses para uma assessoria juridica
sem fronteiras.

A PLM] International Legal Network retine escritérios lideres em cada pais,
num profundo respeito pelas especificidades e regras deontoldgicas locais,
assegurando uma cultura standard de servico de qualidade ao Cliente.

Uma rede de contactos e cooperacdo de Escritorios de Advogados criada
com o objetivo de potenciar recursos, sinergias e capacidade de resposta as
mais variadas solicitagdes dos nossos Clientes.

SERVICOS JURIDICOS PREMIUM

REDE INTERNACIONAL DE ESCRITORIOS

EFECIENCIA DE CUSTOS

CONHECIMENTO DOS MERCADOS LOCAIS

KNOW-HOW & ESPECIALIZACAO

FOCUS NO CLIENTE
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Think Global,
Act Local.
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“This firm’s international network
is excellent: cross-border work
is undertaken smoothly.”

Client reference from Chambers and Partners.
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Porque
Portugal...

Com um clima aprazivel todo o ano, uma extensa
costa atlantica, uma vasta rede de autoestradas,
com acesso estrategico a diversos mercados,
custos operacionais competitivos, reformas
pro-ativas, recursos humanos flexiveis, dedicados
e competentes, Portugal posiciona-se

com um destino de investimento de exceléncia.

Estas carateristicas fazem com que, ao longo dos dltimos anos, Portugal tenha-se revelado
uma localizagdo privilegiada para investir, para fazer negocios e para viver.
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Guia de Investimento Imobiliario

em Portugal

I.  Aquisicao de bensimoveis

O processo de aquisicdo de bens imdveis sitos
em territério Portugués é simples e podera ser
concluido num curto espaco de tempo. Nao
obstante, em determinadas circunstancias,
a aquisicdo podera ser efetuada em 2 passos

conforme infra referido.

1.1LINVESTIGACAO SOBRE OS BENS IMOVEIS
Aauditoria ou investigacdo as condigdes juridicas
do imovel é uma tarefa essencial, prévia a
aquisicdo de qualquer ativo. Assim:

s A parte que pretende ver constituido ou

adquirir  um qualquer direito real sobre

um bem imovel deverd obter a Certidao
da Conservatéria do Registo Predial e a
Caderneta Predial atualizadas do imoével em
causa, contendo, respetivamente, a descrigao
e todas as inscri¢oes em vigor e/ou pendentes
de registo do bem imoével no Registo Predial e
os elementos de identificagdo do mesmo junto
da Administracao Tributaria. Estes documentos
revestem especial importancia, uma vez que
os factos dos quais resultam a transmissao de
direitos ou constituicdo de encargos sobre

imoveis ndo podem ser titulados sem que os

bens estejam definitivamente inscritos a favor
da pessoa que os pretende alienar ou sobre os

mesmos constituir encargos;

mEm caso de constituicdo ou aquisicdo de um
direito real sobre um terreno, o adquirente
devera ainda verificar, junto do Municipio
competente, os planos urbanisticos,
restricoes e licencas, bem como os demais

regulamentos referentes ao uso do solo;

mEm caso de constituicdo ou aquisicio de
um direito real sobre edificios ou fracoes
auténomas, o adquirente devera ainda ter em
conta o conteudo (i) da licenca de utilizacao,
a qual define o fim a que se destina o imoével
em questdo e (i), em certos casos de imdveis
para habitacdo, da Ficha Técnica de Habitacao
carateristicas

(documento  descritivo  das

técnicas e funcionais do bem imovel);

= Tratando-se de imovel para habitacdo ou para
escritérios devera ser entregue, na data de
aquisicdo do bem imovel, o Certificado de
Desempenho Energético (sobre a eficiéncia
energética e os consumos de energia esperados
numa utilizacdo normal do imoével, bem como
medidas de melhoria de desempenho).
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1.2. CONTRATO-PROMESSA DE COMPRA EVENDA
Em Portugal, a aquisicdo ou constituicdo de
um direito real sobre um bem imével comeca,
em regra, com a celebragdo de um Contrato-
Promessa, o qual deve conter o reconhecimento
presencial das assinaturas das partes e a
certificagdo da existéncia da respetiva licenca de
utilizacdo ou de construgdo.

O Contrato-Promessa visa regular:

mPrazo para celebracio do contrato
prometido ou “definitivo” (de compra e
venda ou outro): poderd variar consoante
exista, ou ndo, a necessidade de as partes
cumprirem determinadas condigdes prévias a
celebragdo do contrato definitivo (obtencao
de autorizagbes ou licencas, obtencdo de

financiamento, etc.);

= Preco e condicbes de pagamento: é comum

existir um sinal correspondente a um valor
entre 10% e 30 % do prego, o qual, para além
de representar um adiantamento do preco,
funciona igualmente como uma garantia de
cumprimento pelo promitente adquirente e
como medida de indemnizacdo em caso de
incumprimento (ver infra);

s Direitos de  preferéncia: dependendo

da localizacdo ou relevancia (histérica e
arquitetdnica), os bens imoveis poderdo estar
sujeitos a direitos de preferéncia a exercer,
inter alia, pelo Municipio onde se localizam
ou pelo Estado Portugués (através da Direcao
Geral do Patriménio Cultural)sendo necessario
comunicar-lhes, previamente a transagdo, os
termos e condigdes do negdcio.No caso de
imoveis arrendados podera também existir

direito de preferéncia do arrendatario;

= Declaracées e Garantias: é comum as partes
incluirem no Contrato-Promessa determinadas
declaragbes e garantias sobre o estado do
imodvel, inexisténcia de ag¢des judiciais, dividas,
responsabilidades ou encargos fiscais, cuja
violacdo ou inexatiddo obrigam ao pagamento
de uma compensagao pela parte faltosa;

= Incumprimento: a regra aplicavel a casos de
incumprimento de um Contrato-Promessa ¢é
a sujeicdo do mesmo a execugdo especifica,
nos termos da qual a parte nao faltosa podera
obter sentenca judicial que produza os
efeitos da declaracdo negocial do faltoso (em
determinados casos) ou, em alternativa, direito

de resolucdo do contrato com direito a receber

Em Portugal, a aquisicao ou constituicao de um direito
real sobre um bem imovel comeca, em reqra, com a
celebracdo de um Contrato-Promessa, o qual deve
conter o reconhecimento presencial das assinaturas

das partes.

8 Guiade Investimento Imobilidrio em Portugal



uma indemnizagdo correspondente ao valor do
sinal, i.e. (i) se for o comprador a incumprir o
contrato, o vendedor tem o direito a ficar com o
sinal e (ii) se quem incumprir o contrato for este
ultimo, tem o comprador o direito a resolver
o contrato e a receber em dobro a quantia
entregue a titulo de sinal.

As partes podem prever penalidades adicionais,
nomeadamente, para quando os danos excedam
o montante do sinal ou penalidades especificas
para determinados incumprimentos (clausulas
penais).

= Clausulas diversas: para reduzir os riscos
contratuais mais frequentes, é comum incluir
diversas disposigdes com vista a defender a
posicao ou interesses das partes, como sejam
condicdes resolutivas e suspensivas, clausulas
de reserva de propriedade, de restricdo, etc.
As partes podem atribuir eficacia real a
promessa de transmissao ou de constituicao
de direitos reais sobre bens imdveis (por
forma a que as obrigacdes entre os contraentes
possam produzir igualmente efeitos contra
terceiros), mediante declaracdo expressa no
contrato e inscricdo no Registo Predial. Esta

faculdade reforga a posicao do adquirente uma

PLM) I

vez que limita a possibilidade de o vendedor
incumprir o contrato. O promitente adquirente
pode ainda requerer o registro provisorio de
aquisicdo - antes da celebracdo do contrato
prometido ou “definitivo” - registo esse que
serd, posteriormente, convertido em definitivo.

1.3. CONTRATO DE COMPRA E VENDA

O Contrato-Promessa é seguido da outorga de
escritura publica ou de documento particular
autenticado (o contrato  prometido  ou
“definitivo”), momento no qual se transmite
a propriedade (ou outro direito real) sobre o
imovel em questdao, devendo ser promovido o

seu registro a favor do adquirente.

1.4. TRIBUTACAO DE INVESTIMENTOS
IMOBILIARIOS

Na aquisicio de bens imdveis o comprador
deverd ter em consideracdo os encargos
associados a aquisicdio e a propriedade do
imével, nomeadamente os relacionados com
o Imposto Municipal sobre as Transmissoes
Onerosas (“IMT”), Imposto do Selo (“IS”) e Imposto

Municipal sobre Iméveis (“IMI”):
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= O IMT incide sobre as transmissdes onerosas
do direito de propriedade, sendo aplicavel uma
taxa de 6,5% ou, tratando-se de imoével para
habitagdo aplicar-se-4 uma taxa progressiva,
sobre ovalorconstante do ato oudo contrato (ou
sobre o valor patrimonial tributario dos imoveis,
se superior). Aplicar-se-a uma taxa Unica de 6%
a partir de EUR 574.323,00 ou EUR 550.836,00,
consoante se trate, respetivamente, de imovel
destinado exclusivamente a habitagdo propria
e permanente, ou ndo; podera aplicar-se uma
taxa mais elevada no caso de o comprador ter
sede ouresidéncia fiscal num determinado pais;

=IMI é devido por quem for o proprietario
inscrito do prédio a 31 de dezembro do ano
a que respeita o imposto e incide, a uma taxa
que varia entre 0,5% e 0,8% para os prédios
urbanos (consoante a sua localizagdo) e de
0,8% para os prédios rusticos, sobre o respetivo
valor patrimonial tributario, sem prejuizo de
as indicadas taxas poderem ser elevadas,
anualmente no caso de prédios urbanos que
se encontrem devolutos ha mais de 1 ano e de
prédios em ruinas. Cumpre, ainda, referir que,
a taxa de IMI aplicavel podera ser de 0,3% a
0,5% caso os prédios urbanos ja tenham sido
avaliados de acordo com as regras do CIMI;

Para os prédios que sejam propriedade de
entidades que tenham domicilio fiscal em
pais, territério ou regido sujeito a regime fiscal
claramente mais favoravel, constantes de lista
aprovada por portaria do Ministro das Finangas,
ataxado imposto € de 7,5 %. (Redacao dada pela
Lein.? 64-B/2011, de 30 de dezembro);

m OIS correspondea0,8% dovalordatransagdo, a
acrescerao valor que serve de base a liquidacao
do IMT.

Tributacdo em sede de IS em relacdo a prédios
com afetacao habitacional a taxa de 1% que
incide, sobre a propriedade, usufruto ou direito
de superficie, de prédios urbanos cujo valor
patrimonial tributario seja igual ou superior a
EUR1.000.000,00 ou, a taxa de 7,5% quando os
sujeitos passivos sejam pessoas coletivas que
residam em pais, territorio ou regido sujeito
a um regime fiscal claramente mais favoravel,
constante da lista aprovada por Portaria do
Ministério das Finangas (Portaria n.°150/2004,de
13 de fevereiro, cuja redacdo foi alterada pela
Portarian.® 292/2011, de 8 de novembro).

O IMT incide sobre as transmissoes onerosas do direito
de propriedade, sendo aplicavel uma taxa de 6,5% ou,
tratando-se de imovel para habitacdo aplicar-se-a
uma taxa progressiva, sobre o valor constante do ato

ou do contrato.
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Il.  Regime juridico do arrendamento urbano

Os contratos de arrendamento poderdo ser
celebradosparahabitacdo-casoemquepoderdo
sercelebrados com prazo certo ouindeterminado
- ou para fins ndo habitacionais, caso em que s6
podem ser objeto de arrendamento urbano os
edificios ou suas fragdes cuja aptidao para o fim
pretendido pelo contrato seja atestada pela
licenca de utilizacao.

Os contratos de arrendamento com prazo certo
ndo podem ser celebrados por prazo superior
a 30 anos e, salvo disposicdo em contrario,
renovam-se automaticamente no seu termo por
periodos sucessivos de igual duragao.

Os senhorios dos contratos de arrendamento
para habitagdo com prazo certo apenas se
podem opor a sua renovacdo (mediante um
determinado pré-aviso por referéncia ao termo
do contrato oudarenovacao em curso), enquanto
osarrendatarios poderdo, paraalémdaoposicao
a renovacdo, denuncia-los a todo o momento,
decorrido 1/3 do seu prazo de duragdo ou da
renovacao (mediante um determinado pré-aviso
por referéncia a data em que a denuncia deva
produzir efeitos).

Os contratos de arrendamento para habitacao

de duracdo indeterminada poderio ser

denunciados:

= peloarrendatario, apds 6 (seis) meses de duracao
efetiva do contrato, independentemente de
qualquer justificagdo, mediante comunicagao
ao senhorio (o pré-aviso para a comunicagao
variaraem fungdo do periodo em que o contrato
se manteve em vigor);

= pelo senhorio, a qualquer momento, com um
pré-aviso ao arrendatario com antecedéncia
ndo inferior a 2 (dois) anos por referéncia a data
emqueadenunciadevaproduzir os seus efeitos.
O senhorio podera ainda denunciar o contrato
com base em determinadas circunstancias
legalmente previstas (tais como, por exemplo,
no caso de o senhorio necessitar doimével para
sua habitacado propria ou dos seus filhos / filhas
ou caso o senhorio pretenda realizar obras
de remodelagdo e restauro profundos cuja
realizacdo implique a desocupagao do imovel),
caso em que um pré aviso nao inferior a 6 (seis)
meses deverd ser observado.

As regras relativas a duracdo, (a qual, no
entanto, ndo podera exceder 30 anos), dentncia
e oposicdo a renovacdo dos contratos de
arrendamento para fins ndo habitacionais sao
livremente estabelecidas pelas partes.



I INTERNATIONAL
LEGAL NETWORK

Os fundos de imobiliarios
(/IFIIH)

pertencentes, no regime especial de comunhao,

investimento
constituem  patriménios auténomos,
a uma pluralidade de participantes e o seu
patrimonio é representado por Unidades de
Participacdo (“UP”).

Os FIl poderdo ser, quanto a variabilidade do
capital, (i) Fundos Abertos (constituidos por UPs
em numero variavel, de acordo com a procura
do mercado), (ii) Fundos Fechados (constituidos
por UPs em numero fixo, estabelecido no
momento da emissao podendo, eventualmente,
ser aumentado ou reduzido, em condi¢des
previstas na lei e no regulamento de gestdo),
os quais poderdo ser de subscricdo publica ou
particular; ou (iii) Fundos Mistos (constituidos
por duas categorias de UPs, sendo uma em
nimero fixo e outra em nimero variavel).

Quanto a forma de remuneracdo, poderdo
existir (i) Fundos de Distribuicao (distribuem os
rendimentos gerados aos Participantes, total ou
parcialmente e de forma periddica) ou (i) Fundos
Capitalizacdo (reinvestem automaticamente os
rendimentos gerados pelas respetivas carteiras,
ndo distribuindo rendimentos).

== - —
e meen e =

B -
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Fundos de investimento imobiliario

Por ultimo, existem ainda os Fundos de
nvestimento Imobiliario Especiais, que podem
ser abertos ou fechados e se distinguem por
serem destinados a “segmentos especificos
de investidores definidos no regulamento de
gestdo” e pela possibilidade de integragdo de
prédios mistos ou rusticos, simples direitos
de exploracdo sobre imoveis e instrumentos

financeiros derivados.

O enquadramento juridico dos Fll portugueses
- nomeadamente quanto a constituigdo e
comercializagdo das suas UP - é supervisionado
pela Comissao do Mercado de Valores
Mobilidrios, a quem compete a autorizagdo
para a constituicao dos Fll e a fiscalizacdo do
cumprimento das regras impostas pela lei e
regulamentagdo aplicaveis, sem prejuizo da
competéncia do Banco de Portugal em matéria
de supervisdo das instituigoes de crédito e das
sociedades financeiras.

Dependendo do tipo de Fll, a aquisicdo e
titularidade deimdveis pelo Fllpoderabeneficiar
de determinadas isengdes, designadamente em
sede de IMT e IML.
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IV. Regime especial para concessao
de autorizacao de residéncia

Este regime especial prevé a possibilidade de

conceder uma autorizacdo de residéncia
temporaria, semnecessidade de obtengao prévia
de visto de residéncia, no caso de aquisicao
em Portugal, por nacionais de paises terceiros,
pessoalmente ou através de uma sociedade, de
bens imoveis de valor igual ou superior a EUR

500.000,00.

Orequerente deverd provarser o proprietario dos
bens imdveis (os quais poderdo ser adquiridos
em compropriedade, desde que cada um dos
EUR
500.000,00) ou ser o seu promitente-comprador,

comproprietarios invista, pelo menos,
desde que o sinal pago pelo requerente da
autorizagdo de residéncia temporaria a titulo
de adiantamento do preco seja de, pelo menos,
EUR 500.000,00, apresentando a(s) respetival(s)
certiddo (ou certidoes) atualizada(s) da
Conservatdria do Registo Predial, bem como o
documento que titule a aquisicdo ou a promessa
de compra dos imoveis. Deste documento
devera ainda constar uma declaracdo emitida
por instituicdo financeira, com atividade em
Portugal, a atestar a transferéncia efetiva de
capitais para aquele efeito (aquisicao definitiva
ou para efetivacdo de sinal). Nos casos em que
a promessa de compra e venda serviu de base a
concessdo de ARI, o respetivo contrato definitivo
devera ser apresentado antes do pedido de

renovacgao.

De notar que os imoveis adquiridos para efeitos de
obtencdo de ARI poderao ser onerados a partir
de um valor superior a EUR 500.000,00, bem
como dados de arrendamento e exploracao para
fins comerciais, agricolas ou turisticos.

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

A autorizacdo de residéncia temporaria é valida
pelo periodo de 1 ano contado a partir da data
da respetiva emissdo, podendo ser renovada
por periodos sucessivos de 2 anos, desde que
se mantenham os requisitos necessarios para a
sua concessao.

Os titulares de autorizagdo de residéncia em

Portugal poderdo circular livremente pelo

Espaco Schengen (Alemanha, Austria, Bélgica,
Dinamarca, Eslovaquia, Eslovénia, Estonia,
Espanha, Finlandia, Franca, Grécia, Hungria,
Islandia, Italia, Letonia, Liechtenstein, Lituania,
Luxemburgo, Malta, Noruega, Republica Checa,

Paises Baixos, Polonia, Portugal, Suécia e Suica).

(1) Sdo igualmente consideradas para efeitos deste regime especial de concessao de autorizacao de residéncia as atividade
de investimento que conduzam a transferéncia de capitais no montante igual ou superiora EUR1.000.000,00 ou a criacao

de, pelo menos, 10 postos de trabalho.
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V. Regime fiscal dos residentes nao habituais

Os nacionais de paises terceiros que pretendam
domiciliar a sua residéncia fiscal em Portugal,
poderdo - mediante requerimento a apreciar,
caso a caso, pela Administracdo Fiscal -, bene-
ficiar do regime dos residentes ndo habituais
(desde que ndo tenham sido tributados como
residentes fiscais em Portugal em qualquer dos
5 anos anteriores), adquirindo o direito a ser tri-
butados como residentes ndo habituais por um
periodode 10 anos consecutivos, findo o qual se-
rao tributados de acordo com as regras gerais do
Cédigo do Imposto sobre o Rendimento (IRS).

VL.

Sem prejuizo do exposto, alertamos para o facto
de Portugal ter celebrado diversos Acordos para
evitar a Dupla Tributagdo com diversos Estados'?,
cujas disposicoes devem ser tidas em conside-
ragdo na altura de investir em Portugal, uma vez
que a tributagdo de rendimentos decorrentes de

Aresidénciaem territério portugués para efeitos
fiscais, pode seradquirida, em qualquerano, en-
tre outras situagdes, quando o sujeito passivo te-
nha permanecido em territorio portugués mais
de 183 dias, seguidos ou interpolados; ou, tendo
permanecido menos tempo, disponha em terri-
torio portugués, em 31 de dezembro desse ano,
de habitacdo em condicdes que fagam supor a
intengdo de a manter e ocupar como residéncia
habitual.

Acordos de dupla tributacao

operagoes realizadas entre entidades residentes
em territorio Portugués e entidades residentes
nos Estados com os quais Portugal celebrou os
indicados acordos, pode ser reduzida ou mesmo
eliminada, nos termos ali previstos.

Alertamos para o facto de Portugal ter celebrado
diversos Acordos para evitar a Dupla Tributacao, cujas
disposicoes devem ser tidas em consideracgdo.

(2) Para consulta dos Acordos de Dupla Tributacao celebrados por Portugal aceder ao site http://info.portaldasfinancas.gov.pt/
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