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“All the lawyers know what's
happening on the case and
work really well as a team.

It sets them apart from
others in the market.”

Client reference from Chambers and Partners.
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Esta Equipa tem vindo a ser sistematicamente
considerada, ao longo dos anos, como uma
das melhores e mais experientes equipas

de Advogados, sendo reconhecida, no plano
nacional e internacional, como Lider.

Referéncia da Advocacia em Portugal e a nivel internacional, hd quase
50 anos, PLM] destaca-se pela dedicagcdo aos seus Clientes, dinamismo,
capacidade de inovagao e qualidade dos seus servigos. PLMJ é um escritorio
full-service, de elevada especializacdo, focado em acrescentar valor
as atividades dos Clientes. Uma Sociedade com elevados padrdes éticos,
coesa, solidaria e competitiva, orientada para a prestacdo de servigos
juridicos de exceléncia.

+ DE 290 ADVOGADOS
50 ANOS DE EXPERIENCIA

COBERTURA NACIONAL E INTERNACIONAL
SERVICOS JURIDICOS PREMIUM
KNOW-HOW & ESPECIALIZACAO

ENFOQUE NO CLIENTE

SERVICO 24/7
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l. Impostos
devidos na
aquisicao

de imoveis

IMT

= OPERACOES MAIS COMUNS

Compra e venda de imoveis; aquisicdo de partes sociais em sociedades que
detenham imoveis localizados em Portugal (excluindo agdoes em sociedades
anonimas), quando o sécio adquirente passe a dispor de, pelo menos, 75% do
capital social; contribuicdo de imoéveis para o capital de sociedades comerciais.

= VALOR TRIBUTAVEL E TAXAS

O IMT é calculado de acordo com o valor declarado ou o valor patrimonial
tributario do imovel, consoante aquele que seja superior, aplicando-se as
taxas a seguir indicadas:

TIPO IMOVEIS TAXAS
Prédios rusticos 5%
Prédios urbanos destinados exclusivamente a habitagao 6% (taxa progressiva maxima)
Prédios urbanos ndo destinados exclusivamente a habitacao 6,5%
Prédios adquiridos por residentes em “paraiso fiscal” 10%

= ISENCOES MAIS RELEVANTES

Sociedades imobilidrias - isencao a 100% desde que o imovel adquirido
seja revendido (i) no prazo de 3 anos; (i) no mesmo estado fisico em que foi
adquirido; (iii) sem ser novamente para revenda. Aquisicdo de imodveis no
ambito de operacdes de reabilitagao urbanistica - isencao a 100% mediante
certas condigoes.

Na reabilitagdo, as aquisicoes de prédios urbanos destinados a reabilitacao
urbanistica sdo isentas de IMT desde que, no prazo de trés anos a contar da data
de aquisicdo, o adquirente inicie as respetivas obras. Cabe a Camara Municipal
competente atribuir este beneficio fiscal.

Entende-se por “reabilitagdo urbanistica” o processo de transformagao do solo
urbanizado, compreendendo a execucao de obras de construgao, reconstrugao,
alteracao, ampliagdo, demolicdo e conservacao de edificios, tal como definidas
no regime juridico da urbanizagdo e da edificacao, com o objetivo de melhorar
as condicoes de uso, conservando o seu carater fundamental.

O conceito também abrange o conjunto de operacoes urbanisticas, de
loteamento e de obras de urbanizagdo que visem a recuperacdo de zonas
historicas e de dreas criticas de recuperacdo e reconversao urbanistica, sendo
tal reabilitagdo certificada pelo Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana
(IHRU), ou pela Camara Municipal, consoante o caso.
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Sdo aplicaveis aos factos tributarios listados, as seguintes taxas:

FACTO TRIBUTARIO TAXAS
Aquisicdo onerosa ou por doagao de iméveis 0,8%
Arrendamento ou subarrendamento 10%
(sobre um més de renda) °
: L. Prazo <1ano - por cada més ou fracao 0,04%
Garantias (exceto quando acessorias
e simultaneas de contratos especialmente Prazo >=1ano 0,5%
tributados na Tabela Geral)
Sem prazo ou prazo >=5 anos 0,6%
Prazo <1ano por cada més ou fracao 0,04%
Prazo >=1ano 0,5%
Utilizagao de crédito Prazo >=5 anos 0.6%
(excluindo crédito ao consumo) :
Prazo ndo determinado (v.g. conta
corrente) - por més 0,04%
sobre a média mensal da divida
Operacées efetuadas Comissoes por garantias prestadas 3%
por instituicoes financeiras Juros e outras comissdes 4%
Com afetacao habitacional
. . . 0,
Direito de propriedade, usufruto ou Terrenos para construcao cuja edificagao, 1%
superficie sobre pred!os urbanos com valor autorizada ou prevista, seja para habitacao
patrimonial tributdrio >=€1.000.000 - -
Detidos por entidades off-shore (exceto 7 5%

IVA

= OPERACOES MAIS COMUNS

quando detidos por pessoas singulares)

Compra e venda, arrendamento e subarrendamento de imoveis.

= TRIBUTACAO

A compra e venda, o arrendamento e o subarrendamento de imoveis
encontram-se isentos de IVA. Na compra e venda ou arrendamento de prédios
ou fragdes autdnomas destes € possivel, preenchidas determinadas condicoes,
renunciar a isencao do IVA, sujeitando as operagoes a IVA a taxa de 23% (22%
na Madeira; 18% nos Acores). Aisengdo de IVA ndo abrange os contratos do tipo
“office center’, os quais sdo tributados em sede de IVA nos termos gerais.
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ll.Impostos
devidos

na detencao
e exploragao
de imdveis

IRC

= OPERACOES MAIS COMUNS

Atividades de natureza comercial, industrial, ou agricola, incluindo a
obtencao de rendimentos prediais (rendas) ou os derivados de mais-valias
com a alienacdo de imdveis (se os imdveis estiveram contabilizados como
existéncias, os rendimentos sao tratados como ganhos).

m SUJEITOS PASSIVOS

Pessoas coletivas residentes ou ndo residentes (com ou sem estabelecimento
estavel em Portugal ao qual os rendimentos tributaveis sejam imputaveis).

= VALOR TRIBUTAVEL

- As pessoas coletivas residentes, e ndo residentes com estabelecimento estavel
em Portugal ao qual os rendimentos tributaveis sejam imputaveis, ficam sujeitas
a tributacao em IRC em fungdo do lucro tributavel apurado de acordo com as
regras contabilisticas, ajustadas pelas regras previstas no Codigo do IRC.

- As pessoas coletivas nao residentes sem estabelecimento estavel em Portugal
ao qual os rendimentos tributaveis possam ser imputaveis, ficam sujeitas a
tributacao em IRC de acordo com as regras previstas no Codigo do IRS.

= DEDUTIBILIDADE FISCAL DOS GASTOS

Os gastos relacionados com a atividade do sujeito passivo de IRC sao, regra
geral, fiscalmente dedutiveis.

= DEDUTIBILIDADE DOS GASTOS FINANCEIROS

Os gastos financeiros, liquidos de rendimentos de natureza idéntica, sdo
dedutiveis apenas até a concorréncia do maior dos seguintes limites:
€1.000.000 ou 30% do EBITDA (40% em 2016 e 30% a partir de 2017). Os
gastos financeiros liquidos que excedam os limites acima referidos, podem ser
reportados para efeitos de deducdo nos 5 exercicios seguintes. Se os gastos
financeiros liquidos forem inferiores a 30% do EBITDA, a diferenca acresce ao
montante maximo dedutivel em cada um dos 5 exercicios seguintes, até ser
integralmente utilizada.

= MAIS-VALIAS

As mais e menos-valias obtidas na transmissdo onerosa de imoveis sdo apuradas
tendo em atencao a diferenca entre o valor de realizacdo (transmissao), liquido dos
encargos que lhe sejam inerentes, e o valor de aquisicao, deduzido das depreciagoes
e amortizagoes fiscalmente aceites, das perdas por imparidade e outras corre¢des
de valor previstas na lei, e ainda dos valores reconhecidos como gasto fiscal. O
valor de aquisicdo podera ser atualizado mediante a aplicagao de coeficientes de
desvalorizagdo monetaria, sempre que, a data de realizacao, tenham decorrido pelo
menos 2 anos desde a aquisicdo. As mais-valias fiscais serdo apenas consideradas
em 50% quando o valor de realizagdo seja integralmente reinvestido, até ao fim
do segundo exercicio seguinte ao da realizacao, conforme condicdes previstas no
Codigo de IRC.
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= TAXAS

- Pessoas coletivas ndo residentes sem estabelecimento estavel em territorio
portugués: taxa de IRC de 25%.

- Pessoas coletivas residentes e pessoas coletivas ndo residentes com
estabelecimento estavel em Portugal: taxa de IRC de 21%, a que acresce a Derrama
Municipal, a taxa maxima de 1,5% sobre o lucro tributavel, e a Derrama Estadual,
a qual é calculada de acordo com os seguintes limites e taxas: lucro tributavel
superior a € 1.500.000 e nao superior a € 7.500.000 - 3%. Lucro tributavel entre
€7.500.000 e nao superior a € 35.000.000 - 5%. Lucro tributavel superior a
€35.000.000 - 7%.

= REPORTE FISCAL

12 exercicios seguintes (sendo que apenas podem ser deduzidos em cada
exercicio até 70% do lucro tributavel apurado).

De acordo com a Proposta de Lei do Orgcamento do Estado para 2016, o periodo
de reporte é reduzido de 12 para 5 exercicios (mantendo-se o limite de dedugao
de 70%) para os prejuizos apurados em periodos de tributacao com inicio em ou
apos 1de janeiro de 2017.

= PAGAMENTO DE JUROS AO EXTERIOR

Tributados a taxa de 25% com possibilidade de reducdo ou isencao caso seja
aplicavel acordo de dupla tributagao ou as condicoes previstas na Diretiva
dos Juros e Royalties e acolhidas pelo Codigo do IRC.

IVA

= OPERACOES MAIS COMUNS

Construgdo, recuperacao e reabilitacdo de imodveis para venda ou arrendamento.

= TRIBUTACAO

Os trabalhos de construgdo e outras prestagdes de servigos sao passiveis de
tributagdo a taxa geral do IVA de 23% (22% na Madeira; 18% nos Acgores).

s TAXA REDUZIDA

Podera ser aplicada uma taxa reduzida de IVA de 6% (5% na Madeira e Agores)
relativamente a (i) empreitadas de reabilitacao urbana, realizadas em imoéveis ou
em espacos publicos localizados em dreas de reabilitacao urbana delimitadas
nos termos legais, ou no ambito de operagdes de requalificagdo e reabilitacao de
reconhecido interesse publico nacional; (i) empreitadas de reabilitacdo de imoveis
contratadas diretamente pelo Instituto da Habitagao e Reabilitagdo Urbana (IHRU)
ou realizadas ao abrigo de programas por este apoiados; e (i) empreitadas de
beneficiagdo, remodelacdo, renovacao, restauro, reparagdo ou conservagao de
imoveis ou partes autonomas destes afetos a habitagdo, com excecdo dos trabalhos
de limpeza, de manutencao dos espacos verdes e das empreitadas sobre bens
imoveis que abranjam a totalidade ou uma parte dos elementos constitutivos de
piscinas, saunas, campos de ténis, golfe ou minigolfe ou instalagdes similares (neste
ultimo caso, ataxa reduzida do VA ndo abrange os materiais incorporados, salvo se
o respetivo valor ndo exceder 20% do valor global da prestacao de servicos).
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lll. Impostos
devidos
na saida

IMI

= OPERACOES MAIS COMUNS

Propriedade, usufruto ou direito de superficie sobre prédio urbano ou rustico.

= SUJEITOS PASSIVOS

Pessoas singulares ou coletivas que sejam, em 31 de Dezembro de cada ano,
proprietérios, usufrutuarios ou superficiarios de imdveis, residentes ou ndo em
territorio portugués.

= VALOR TRIBUTAVEL E TAXAS

O IMlincide sobre o valor patrimonial tributario, sendo calculado de acordo com
as taxas indicadas no quadro seguinte.

A TAXAS
TIPOIMOVEIS (SEM VALOR PATRIMONIAL TRIBUTARIO)
Prédios rusticos 0,8%
Prédios urbanos 0,3%a0,5%
Prédios detidos por off-shores 7,5%

= ISENCOES / DIFERIMENTO DA TRIBUTACAO MAIS RELEVANTES

(i) Isencao de IMI a100% no caso de prédios classificados como monumentos
nacionais, e prédios individualmente classificados como de interesse publico
ou municipal; (ii) diferimento da tributagdo de IMI, por 4 anos, no caso de
terrenos para construgdo e que se destinem a construcao de edificios para
venda; (i) diferimento da tributacao de IMI, por 3 anos, no caso de prédios para
revenda; (iv) isencao de IMI, por 3 anos, no caso de prédios urbanos objeto de
reabilitagdo urbanistica, contando-se a isen¢do da emissdo da respetiva licenga
camararia; (v) Isencao de IMI, por 5 +5 anos, no caso de prédios urbanos objeto
de acdes de reabilitacdao, contando-se a isencdo da conclusao da reabilitacao
iniciada apos 1 de Janeiro de 2008 e concluida até 31 de dezembro de 2020
(neste caso os prédios urbanos tém que se localizar em dreas de reabilitagdo
urbana ou tém de ser prédios arrendados passiveis de atualizacao faseada das
rendas nos termos do NRAU).

IRC

= OPERACOES MAIS COMUNS

Venda do patrimonio imobiliario por sociedade portuguesa ou sucursal, e
repatriacao dos ganhos através da distribuicao de lucros e/ou reservas, ou venda
pelos socios das partes de capital detidas na sociedade portuguesa.

= VENDA DO PATRIMONIO IMOBILIARIO POR SOCIEDADE
PORTUGUESA OU SUCURSAL

Ver, quanto ao tratamento fiscal dos ganhos ou mais-valias obtidos na esfera da
sociedade ou sucursal vendedora, o Ponto Il supra.
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= VENDA DE PARTICIPACAO EM SOCIEDADE IMOBILIARIA PORTUGUESA

- As mais-valias obtidas por sdcios, pessoas coletivas residentes fiscais
em Portugal, ou por pessoas coletivas nao residentes que possuam um
estabelecimento estavel em territorio portugués ao qual tais mais-valias
sejam imputaveis, sdo passiveis de tributacao, em sede de IRC, a taxa de 21%,
a que acrescem as Derramas Municipal e Estadual (ver Ponto Il supra).

- As mais-valias obtidas por socios, pessoas coletivas nao residentes fiscais
em Portugal, e que ndo possuam um estabelecimento estavel em territorio
portugués ao qual tais mais-valias possam ser imputaveis, sdo tributadas a
taxa de 25%. Contudo, neste ultimo caso, quando seja aplicavel acordo de
dupla tributacao celebrado por Portugal que preveja a tributagcao exclusiva
dessas mesmas mais-valias pelo Estado da residéncia do beneficidrio, as
mesmas ndo serdo passiveis de tributacdo em Portugal.

m PAGAMENTO DE LUCROS E RESERVAS

- Por sociedade portuguesa a pessoas coletivas ndo residentes sem
estabelecimento estavel em territorio portugués: taxa de IRC de 25%, com
possibilidade de reducdo da taxa de retencdo na fonte quando seja aplicavel
acordo de duplatributagdo, ou isengao, desde que cumpridas determinadas
condigbes (participagdo => 5% detida ha mais de 24 meses, sendo que de
acordo com a Proposta de Lei do Orcamento do Estado para 2016, estes
limiares passam a ser de 10% e 12 meses, respetivamente) .

- Por sociedade portuguesa a pessoas coletivas residentes ou nao residentes
com estabelecimento estavel em territério portugués: tributados em sede de
IRC com possibilidade de dispensa de retencdo nafonte e crédito de imposto.

- Por sucursal em Portugal a «casa-mae»: ndo sujeitos a IRC.

IMPOSTO DO SELO

Atransmissao de participacoes sociais nao se encontra sujeita a Imposto do Selo.

IVA

A transmissdo de participagdes sociais esta isenta de [VA.

Os aspetos fiscais acima descritos aplicam-se, de
um modo geral, as sociedades e sucursais que
operam em Portugal e que ndo se encontram
sujeitas ao regime de transparencia fiscal em sede
de IRC. Além destes casos, existem ainda outros
veiculos de investimento imobiliario passiveis de
ser equacionados. A informagao transmitida é
assumidamente de natureza muito genérica, nao
dispensando a sua confirmacdo caso a caso.
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Como pode
PLM] ajudar?

key
contacts

Os Advogados que integram a Area de Prética de Direito Fiscal de PLM]
encontram-se habilitados a prestar assisténcia juridica relativamente ao:

DESENHO DA ESTRUTURA DE INVESTIMENTO.

APOIO NA CONSTRUCAO DO MODELO DINAMICO DO BUSINESS
PLAN, CONSIDERANDO A MATURIDADE PREVISTA DO PROJETO.

APOIO NA IMPLEMENTACAO DO PROJETO EM TODAS AS FASES E
CONSIDERANDO OS DIVERSOS INTERVENIENTES.

APOIO EM TODO O PROCESSO DE DUE DILIGENCE, CALCULO DO
PAGAMENTO E REEMBOLSO DE TAXAS E IMPOSTOS, CONTENCIOSO
TRIBUTARIO E COMPLIANCE FISCAL EM GERAL.

NUNO CUNHA BARNABE

Sécio, Coordenador da Area de Prética de Direito Fiscal - Lisboa
Tel.: (+351) 213197 343

ncb@plmj.pt

JOAO MAGALHAES RAMALHO

Sécio da Area de Prética de Direito Fiscal - Lisboa
Tel.: (+351) 213197 369

imr@plmj.pt

SERENA CABRITANETO
Sécia da Area de Pratica de Direito Fiscal - Lisboa
Tel.: (+351) 213197 567

scn@plmj.pt

MIGUEL C. REIS

Sécio da Area de Prética de Direito Fiscal - Porto
Tel.: (+351) 226 074 235

mjcr@plmj.pt
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Visite www.plmj.com e registe-se para ter acesso a divulgacdo de notas informativas, guias de investimento, seminarios,
conferéncias, business breakfasts, exposicoes e muitas outras noticias e eventos do seu interesse.
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