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SOBRE NOS

A MACEDO VITORINO E UM DOS PRINCIPAIS ESCRITORIOS DE ADVOCACIA
PORTUGUESES. ACONSELHAMOS CLIENTES NACIONAIS E ESTRANGEIROS NUM
AMPLO LEQUE DE SETORES DE ATIVIDADE, NOMEADAMENTE NO SETOR
FINANCEIRO, DISTRIBUIGAO, INDUSTRIA E PROJETOS.

Desde a constituicdo da sociedade em 1996, temos estado envolvidos em multiplas
operagoes de elevada complexidade em todas as nossas areas de pratica, nomeadamente
em contratos de financiamento, operagoes de mercado de capitais, fusGes e aquisicoes,

reestruturagées de empresas e contencioso.

Somos reconhecidos pelo nosso conhecimento do direito e a abordagem pratica e
profissional de assuntos complexos e dificeis. A nossa pratica é multifacetada.
Assessoramos algumas das maiores empresas nacionais e internacionais,
nomeadamente:

=  EMPRESAS NACIONAIS E MULTINACIONAIS

=  BANCOS E INSTITUIGOES FINANCEIRAS

= FUNDOS DE INVESTIMENTO

= SOCIEDADES DE INVESTIMENTO E FUNDOS DE PRIVATE EQUITY

= ASSOCIAGOES EMPRESARIAIS, CIENTIFICAS E ACADEMICAS

=  EMBAIXADAS E GOVERNOS

= EMPRESARIOS INDIVIDUAIS E EMPREENDEDORES

= CLIENTES PRIVADOS

As nossa atuagao é citada pelos diretérios internacionais, Legal 500, IFLR 1000 e
Chambers and Partners, nomeadamente nas areas de «Banking and Financey, «Project
Financey, «Corporate Finance», «Capital Marketsy», «Public Law», «Corporatey, «<M&Ay,

«Tax», «Telecoms» e «Dispute Resolutiony.

Se quiser saber mais sobre a MACEDO VITORINO por favor visite o nosso website
MACEDOVITORINO.COM.



http://www.macedovitorino.com/
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. INTRODUCAO

Portugal é atualmente um dos destinos preferenciais para muitos investidores
internacionais, tanto institucionais como particulares estrangeiros, que pretendem
investir em ativos imobiliarios de exceléncia. Tal deve-se ao facto de Portugal oferecer
um aberto a iniciativa privada e ao investimento estrangeiro com oportunidades de
investimento numa grande diversidade de setores, incluindo edificios de escritorios,

comerciais e residenciais, bem como nas agroindustrias e no turismo.

Localizado no sudoeste da Europa, Portugal beneficia de uma posicao geografica
privilegiada, dotado de um clima ameno e imensa beleza natural, que vai desde as praias
de areia e falésias ao longo da costa atlantica até as serras no interior do pais, passando

por numerosas cidades e vilas com um vasto patrimoénio cultural e histérico.

Portugal é membro da Uniao Europeia, bloco econémico e politico que reline 27 paises
europeus, que No seu conjunto representam a segunda maior economia mundial, atras
do Estados Unidos.

Com um custo de vida inferior ao da maioria dos paises da Europa ocidental e uma boa
qualidade de vida, Portugal é um destino adequado para familias e investidores, sejam

empresarios ou reformados.

Portugal apresenta ainda um elevado nivel de seguranga quando comparado com a

maioria dos paises do mundo, incluindo os da Europa Ocidental.

De acordo com o Global Peace Index, Portugal ocupa a 7.* posigao a nivel mundial e a 5.
posicao na Europa. Este indice avalia a “paz global” com base em trés critérios principais:
seguranca e protecao social, extensao de conflitos internos e internacionais e grau de

militarizacao.

O presente documento descreve os diversos aspetos juridicos e praticos do
investimento no mercado imobilidrio portugués, designadamente, a natureza dos
direitos relativos a bens imoveis, a aquisicdo de iméveis e as diferentes formas de o fazer

e as questoes fiscais.

Pode encontrar outras informagoes relevantes sobre os principais aspetos de fazer

negdcios ou trabalhar em Portugal em www.macedovitorino.com/en/VWhy-Portugal, a
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qual contém uma descricao dos principais aspetos que interessam a empresas e
particulares que pretendam investir em Portugal, nomeadamente:

= Criacao de empresas;

= |ncentivos ao investimento;

= Obtencio de autorizacio de residéncia em Portugal ou de golden visa;

=  Contratacio de trabalhadores, obrisacées dos empregadores e regras relativas ao

despedimento;

= Setor imobilidrio;

= Fiscalidade em Portugal, incluindo impostos sobre o rendimento, IVA e impostos

sobre o patrimoénio;

= Direitos de propriedade intelectual, software, patentes, marcas e tecnologia; e

= QO sistema judicial portugués e as principais etapas e custos dos processos judiciais.
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2. O MERCADO
IMOBILIARIO

O mercado imobilidrio em Portugal continua a atrair muitos investidores nacionais e

internacionais, bem como cidadaos estrangeiros que desejam mudar-se para Portugal.

De acordo com o Instituto Nacional de Estatistica (INE), o pregco médio das habitagoes
unifamiliares em Portugal atingiu 1.870 euros por metro quadrado no quarto trimestre
de 2024, num total de 44.1 |5 transagdes, o que reflete um aumento de 15,5% em relagao
ao quarto trimestre de 2023, acima do valor de 10,8% registado no trimestre anterior.
Além disso, o nUmero de vendas de habitagdes unifamiliares aumentou 34,2% em relagao

ao mesmo periodo de 2023. !

O prego médio por metro quadrado na area metropolitana do Porto era, em outubro
de 2024, de 2.789 euros, enquanto os pregos na area de Lisboa eram ainda mais

elevados, atingindo 4.152 euros por metro quadrado.

O prego médio dos imoveis destinados a habitagdo no centro de Lisboa varia entre
6.000 e 7.000 euros por metro quadrado, podendo os iméveis mais caros atingir 10.000
euros. Embora este ultimo valor se refira a um segmento premium, continua a ser

inferior aos pregos de imoveis comparaveis em Amesterdao, Madrid e Barcelona.

O mercado de investimento imobiliario em Portugal em 2024 e 2025 revelou um
crescimento assinalavel nos setores hoteleiro e do comércio de retalho, bem como um
renovado dinamismo nos setores de escritorios e logistica, impulsionado pelo
crescimento econémico, pela descida das taxas de juro e pela procura de imoéveis
sustentaveis e de qualidade superior, o que levou a um aumento do nUmero de

transagoes e dos respetivos valores.

" INE: Precos das habitacées aceleram em 19 dos 24 municipios mais populosos — 4.° Trimestre de 2024
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https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine_destaques&DESTAQUESdest_boui=698320890&DESTAQUESmodo=2

De acordo com um estudo da CBRE, o volume total de investimento devera atingir 2,5
mil milhoes de euros em 2025, o que representa um aumento de 8% em relagao ao ano

anterior. 2

Lisboa continua a dominar, captando 54% do investimento total, seguida do Porto com
7%.

Os setores hoteleiro e de retalho continuarao a atrair os maiores fluxos de capital,
sendo que os setores de escritérios e logistica também apresentam uma tendéncia

ascendente devido a procura ocupacional e as pressoes de modernizagao.

2 CBRE Portugal Real Estate Market Outlook 2025
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3. DIREITO DE
PROPRIEDADE E OUTROS
DIREITOS REAIS

3.1. ENQUADRAMENTO

Tal como noutros paises cujo direito é baseado no direito romano, existem dois tipos

basicos de direitos sobre coisas no ordenamento juridico portugués:

= Direitos reais, que sao oponiveis a qualquer pessoa; e

* Direitos pessoais, que em regra apenas sao oponiveis a pessoa (singular ou coletiva)

com quem existe uma obrigagao contratual.

Os direitos reais, conforme definidos no Cédigo Civil Portugués, sao apenas os
previstos na lei e incluem o direito de propriedade e figuras parcelares desse direito
como por exemplo o usufruto ou o direito de superficie. Os direitos reais sao criados,
hipotecados ou transmitidos através de escritura publica ou documento particular
autenticado realizados, respetivamente, em notario ou por advogado portugués. A sua

criagao, transmissao e oneragao esta sujeita a registo predial.

Em contrapartida, os direitos pessoais, como o arrendamento e outros direitos de gozo,
nao estao, geralmente, sujeitos a registo predial, embora alguns arrendamentos, como
é o caso dos arrendamentos urbanos com duragiao superior a seis anos, possam ser
registados. Em regra, os direitos pessoais podem ser criados ou transmitidos por meio

de contrato celebrado por escrito, nao sendo exigida forma especial.

E possivel obter informagao sobre a aquisicao, hipoteca e outros énus ou encargos

sobre bens iméveis, bem como praticar atos de registo predial, online.

3.2. DIREITOS REAIS

Em Portugal, os direito reais mais comuns sao:

= Direito de propriedade. Este direito confere ao seu titular o direito de gozar,

explorar e dispor de um bem imovel. Inclui também o direito de edificar, sujeito,

WHYPORTUGAL 2025 5



porém, ao disposto nos instrumentos de planeamento urbanistico (Plano Diretor
Municipal, por exemplo) e nas regras legais e regulamentares em matéria de

licenciamento.

= Compropriedade. Existe compropriedade, quando duas ou mais pessoas sao
simultaneamente titulares do direito de propriedade sobre o mesmo bem imovel.
Cada comproprietario pode vender a sua quota sem o consentimento dos restantes
comproprietarios, os quais tém direito legal de preferéncia em caso de venda a

quem Nnao seja comproprietario.

= Propriedade horizontal. Os edificios podem ser divididos em unidades
independentes, distintas ou isoladas entre si, com saida para a via publica ou para as
partes comuns (entradas, escadas, zonas de passagem, etc.). Estas unidade designam-
se fragcoes auténomas e podem pertencer a proprietarios diversos. Cada
proprietario, ou condémino, é proprietario exclusivo da fracdo autonoma e
comproprietdrio das partes comuns do edificio. Pode vender ou hipotecar
livremente a sua fragdo autébnoma mas nao podera vender nem hipotecar a sua
quota-parte nas partes comuns. A administracao destas cabe ao condominio, ou

seja, ao conjunto de todos os proprietarios das fragdes autonomas.

= Direito de superficie. Este direito confere ao seu titular o direito de construir e
manter um edificio ou uma plantagao num bem imovel que é propriedade de outra
pessoa, singular ou coletiva. O direito de superficie pode ser temporario ou
perpétuo, bem como gratuito ou oneroso. Pode igualmente ser transmitido e

hipotecado.

= Usufruto. O usufruto confere ao seu titular o direito de gozar de forma temporaria
e plena um bem imovel pertencente a outra pessoa, fazendo seus os respetivos
frutos, os quais podem incluir rendas e outras receitas periédicas. Pode ser vitalicio

ou ter um prazo. O usufrutuario nao pode alterar o bem imével objeto do direito.

Em regra, os direitos reais podem ser constituidos por contrato, dado que na grande

maioria dos casos a lei prevé-o expressamente.

3.3. DIREITOS PESSOAIS DE GOZO

Os direitos pessoais de gozo mais comuns em Portugal na pratica juridica

contemporanea sao os seguintes:

= Arrendamento. Através do contrato de arrendamento, o arrendatario adquire o

direito temporario de usar (gozar) o bem arrendado mediante o pagamento de
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renda. No fim do prazo, o arrendatario é obrigado a devolver o bem ao proprietario

nos termos que forem acordados.

= Locacdo financeira. Através do contrato de locagao financeira, um banco ou
empresa de leasing adquire o imovel selecionado pelo locatario, a quem confere o
direito de gozar o imével mediante o pagamento de uma renda. Ao locatario é ainda
conferido o direito de adquirir o bem locado no termo do contrato, através do

exercicio de uma op¢ao de compra.

O direito portugués permite as partes estipular as principais condicées do
arrendamento tais como o valor da renda, os termos da sua atualizagao, a reparticao
dos encargos e despesas, o prazo, as condi¢goes de renovagao e a cessagao, respeitando
porém as limitagoes legais aplicaveis em algumas destas matérias — por exemplo, as
disposi¢oes legais relativas a resolucao do contrato de arrendamento com fundamento
em incumprimento por parte do arrendatario sao de natureza imperativa e ndo podem

ser modificadas pelas partes.

Em geral, o arrendamento pode ser celebrado pelo prazo maximo de trinta anos. Na
falta de prazo certo acordado pelas partes, considera-se o contrato celebrado pelo
prazo de cinco anos. Os arrendamentos comerciais e para escritérios tém

habitualmente uma duragao de cinco a dez anos.

Em regra, as rendas sao mensais, podendo, no entanto, ser acordada uma periodicidade
distinta. Em arrendamentos comerciais, industriais e de escritorios € comum existirem
periodos de caréncia de rendas. Na maior parte dos contratos, as rendas sao atualizadas
anualmente de acordo com o coeficiente publicado para o efeito pelo Instituto Nacional
de Estatistica (INE) até 30 de outubro de cada ano e que resulta da totalidade da variagao
do indice de pregos no consumidor, sem habitagao, correspondente aos |2 meses
anteriores e para os quais existam valores disponiveis a 3| de agosto, embora as partes

possam acordar com outros critérios para a atualizagao da renda.

Apenas iméveis licenciados pelo respetivo municipio podem ser arrendados, devendo o
fim do arrendamento ser conforme com o previsto na autorizagio de utilizagao

correspondente.

A transmissao da posicio do arrendatirio no ambito de um trespasse de

estabelecimento comercial nao requer o consentimento senhorio.

Os arrendatarios ha mais de dois anos tém direito de preferéncia em caso de venda ou

dagao em cumprimento do local arrendado.
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O despejo de arrendatarios em incumprimento é executado através de um

procedimento especial de despejo junto do Balcao Nacional do Arrendamento.

Os contratos relativos a lojas em centros comerciais, retail parks e outros
empreendimentos semelhantes, nos quais o proprietario ou gestor também presta ao
arrendatario um conjunto de servigos tais como servicos de administragao ou limpeza,
nao sao habitualmente contratos de arrendamento, mas sim contratos atipicos de
utilizagao nos quais as partes determinam livremente os termos e condi¢oes aplicaveis

de acordo com as regras e principios gerais do direito dos contratos.

Tipicamente, as regras aplicaveis ao funcionamento deste tipo de empreendimentos siao
definidas num regulamento aprovado pelo respetivo proprietario ou gestor. Periodos
de caréncia, rendas progressivas e rendas com componentes variaveis sao igualmente

comuns neste tiPO de contratos.

Os custos com os fornecimentos, manutencio e benfeitorias sio normalmente
suportados pelo lojista sob a forma de despesas comuns, as quais podem igualmente
incluir taxas de gestdo, outros servigos relacionados com dreas comuns e, por vezes,
custos de marketing. As despesas podem ser calculadas com base na area das lojas e

proporcionalmente a drea total do empreendimento.

Embora as partes sejam livres de acordar os respetivos termos e condigbes, € comum

que estes contratos revistam a forma de contratos-padrao nao sujeitos a hegociagao.
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4. AQUISICAO DE UM
IMOVEL

4.1. CONTRATO-PROMESSA DE COMPRA E VENDA

Na maioria dos casos, o processo de compra de um imével comega com a celebragao
de um contrato-promessa de compra e venda. Embora nao seja obrigatorio, estes
contratos servem para garantir que a venda sera realizada quando o vendedor nao pode
entregar o imovel imediatamente - por exemplo, quando a sua construgao ou renovagao
ainda nao foi concluida ou quando o imovel ainda esta a ser utilizado pelo vendedor ou

por um inquilino - ou quando o comprador pretende obter financiamento.

Com a assinatura do contrato-promessa de compra e venda, é habitual o comprador
pagar ao vendedor um sinal (que serve também como principio de pagamento do preco)

e que corresponde habitualmente a entre 10% e 20% do preco.

Os contratos-promessa de compra e venda aos quais seja conferida eficacia real, através
da sua celebragao por escritura publica em notario ou documento particular autenticado
por advogado portugués, e que sejam registados na Conservatéria do Registo Predial
servem para garantir a prioridade do promitente-comprador em relagao a quaisquer

terceiros que venham a adquirir direitos reais sobre o mesmo imovel.

E ainda comum a realizagio de registo provisério de aquisicio, seja por declaracio das
partes, seja com base em contrato-promessa de compra e venda, especialmente quando
o comprador recorre a financiamento garantido por hipoteca e o banco pretende que
a hipoteca seja registada provisoriamente. Este registo ¢ valido por seis meses, podendo
ser renovado por iguais periodos, até um ano apos a data fixada pelas partes para a
celebragao da escritura publica de compra e venda, e confere ao comprador prioridade

caso o proprietario venda o imével a um terceiro.

4.2. ESCRITURA DE COMPRA E VENDA

A aquisicao de um imoével deve ser realizada mediante escritura publica de compra e

venda em notario ou documento particular autenticado por advogado portugués.
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A aquisicao esta sujeita a Imposto Municipal sobre as Transmisses Onerosas de Iméveis
(IMT) e a Imposto do Selo, os quais que devem ser pagos antes da transmissao da
propriedade. Ha ainda lugar a honordrios do notdrio ou advogado e emolumentos

registais.

Com o registo da aquisi¢ao, o registo provisério de aquisicao, caso tenha sido efetuado,
é convertido em definitivo. Em qualquer caso, o comprador devera promover o registo
da aquisicao imediatamente apos a realizagao da escritura publica de compra e venda ou
do documento particular autenticado. Os registos prediais podem ser efetuados online

através do website: https://www.predialonline.pt/PredialOnline/.
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5. FORMAS DE AQUISICAO

5.1. ENQUADRAMENTO

Os investimentos em imoveis podem ser realizados através de qualquer uma das
seguintes formas:
= Agquisicao direta da propriedade pelos investidores; e

= Agquisicao indireta da propriedade através a constituicao de uma sociedade veiculo

(SPV), portuguesa ou estrangeira.

As SPV portuguesas podem assumir uma das seguintes formas:

=  Sociedade comercial; e

= Organismo de investimento imobiliario.

5.2. TIPOS DE SOCIEDADE COMERCIAL

As sociedades comerciais, como as sociedades por quotas e as sociedades anonimas,

sao os veiculos habitualmente utilizados para o investimento imobiliario.

Historicamente, as sociedades anénimas eram a estrutura preferida devido ao seu
tratamento fiscal, uma vez que a transmissao das suas agoes nao estava sujeita a Imposto
Municipal sobre as Transmissoes Onerosas de Imoéveis (IMT). Contudo, na sequéncia de
alteracoes legislativas, as sociedades anonimas e as sociedades por quotas passaram a
ser tratadas de forma idéntica, eliminando-se assim qualquer vantagem anteriormente

conferida as sociedades anénimas.

Ainda assim, para sociedades com multiplos investidores, a sociedade anénima pode
continuar a ser a mais vantajosa. Entre outras razdes, a transmissao de agoes é simples

e ndo esta sujeita a registo comercial.

5.3. ORGANISMOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

A constituicao de organismos de investimento coletivo tem-se tornado cada vez mais

frequente em Portugal, impulsionada pelas recentes alteragoes legislativas. Estas
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entidades sao reguladas pelas disposi¢coes do Decreto-Lei n.° 27/2023, de 28 de abril de
2023, modificado pelo Decreto-Lei n.° 89/2024, de 18 de novembro de 2024.

Os organismos de investimento coletivo classificam-se em duas categorias:

= Organismos de Investimento Coletivo em Valores Mobilidrios (OICVM); e

= Organismos de Investimento Alternativo (OlA), que incluem os OIA Imobiliarios.

Por seu turno, os OIA Imobiliarios podem assumir a forma de:

=  Fundo de Investimento; ou

= Sociedade de Investimento Coletivo (SIC).

Estas entidades podem ser estruturadas como abertas, fechadas ou mistas, consoante o

numero de unidades de participacao ou agoes emitidas seja variavel ou fixo.

Os OIA estao autorizados a adquirir direitos sobre bens iméveis para fins como o
arrendamento, a revenda ou outras atividades economicas. Podem igualmente deter

acoes de sociedades imobilidrias, mas com restrigoes legais especificas.

A constituicao de um OIA Imobiliario depende de autorizagao da Comissao do Mercado
de Valores Mobiliarios (CMVM). Contudo, em casos de subscri¢ao privada, podera ser
suficiente uma notificagao prévia, desde que, no caso de uma SIC, esta seja gerida por

uma sociedade gestora autorizada.
Em geral, as SIC estdo sujeitas as seguintes regras:

= Natureza Juridica. Devem ser constituidas sob a forma de sociedade anénima.

= Gestdo. Podem ser autogeridas ou geridas por uma sociedade gestora autorizada
(heterogeridas).

= Capital Social Minimo. Se a gestao nao for delegada numa sociedade gestora, a
SIC deve cumprir requisitos especificos de gestio e de capitalizagdio minima. Devem
ser constituidas com um capital social minimo de 50.000 euros se forem geridas por

uma sociedade gestora ou de 300.000 euros se forem autogeridas.

= Sede. Quando registadas em Portugal devem ter a sua sede social em Portugal e

ser geridas a partir do territorio nacional.

Os OIA Imobiliarios abertos estdo, em regra, sujeitos a imposto sobre o rendimento
das pessoas coletivas (IRC), mas determinados tipos de rendimento, como rendimentos
prediais, mais-valias imobiliarias, rendimentos de capitais e dividendos, estao isentos de

tributacao.
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Os OIA Imobiliarios abertos beneficiam ainda de isengao do imposto Municipal sobre
as Transmissoes Onerosas e Imoveis (IMT), estando sujeitos a Imposto do Selo sobre o

respetivo valor liquido global, a taxa de 0,0125%.
Os rendimentos distribuidos aos investidores sao tributados da seguinte forma:

= Pessoas singulares residentes sao tributadas a taxa de 28%.
= Pessoas coletivas residentes estao sujeitas a IRC as taxas aplicaveis.

= [Investidores nao residentes (tanto pessoas singulares como pessoas coletivas sem
estabelecimento permanente em Portugal) estao, em regra, sujeitos a retengao na

fonte a taxa de 10%.
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6. REGIME FISCAL

A transmissao de imoveis estd sujeita a Imposto Municipal sobre as Transmissoes

Onerosas de Imoveis (IMT) e a Imposto do Selo.

O IMT é calculado com base no prego de compra ou no valor patrimonial tributario do

imovel, conforme o que for mais elevado.

O quadro seguinte resume as taxas de IMT aplicaveis a aquisicao de prédios urbanos

para fins nao habitacionais em Portugal continental.

VALOR (€) TAXAS DEDUCOES (€)
Até 104.261 0% 0

De 104261 a 142.618 2% 2.085,22

De 142.618 a 194.458 5% 6.363,76

De 194.458 a 324.058 7% 10.252,92

De 324.058 a 648.022 8% 13.493,50

De 648.022 a 1.128.287 6%

Acima de 1.128.287 7,5%

Nas aquisi¢oes por pessoas singulares com menos de 35 anos, os primeiros €324.058 estarao

isentos.
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O quadro seguinte resume as taxas de IMT aplicaveis a aquisicao de prédios urbanos

para fins nao habitacionais em Portugal Continental.

VALOR (€) TAXAS DEDUGCOES
Até 104.261 1% 0

De 104.261 a 142.618 2% 1.042,61

De 142.618 a 194.458 5% 5.321,15

De 194.458 a 324.058 7% 9.210,31

De 324.058 a 648.022 8% 12.450,89
De 648.022 a 1.128.287 6%

Acima 1.128.287 7,5%

A taxa de IMT é de 10%, independentemente do valor, no caso de iméveis detidos ou
controlados, direta ou indiretamente, por pessoas coletivas residentes num Estado,

territorio ou regidao com um regime fiscal claramente mais favoravel.

O Imposto do Selo devido pela aquisicao onerosa de imoéveis é de 0,8%, incidindo sobre

o maior entre o valor declarado e o valor patrimonial do imoével.

Regra geral, as operagdes sujeitas a IMT sdo isentas de Imposto sobre o Valor
Acrescentado (IVA). Nao obstante, tendo em conta que essa isengao nao permite ao
vendedor deduzir o IVA, existe a possibilidade de aquele, verificados alguns requisitos,

renunciar a isengao.

A propriedade de imoveis esta sujeita a Imposto Municipal sobre Imoéveis (IMI). O IMI
constitui um imposto a cargo do proprietario, cobrado anualmente, e que, dependendo
do montante, pode ser pago em duas ou trés prestacoes. O usufrutudrio e o

superficiario estao igualmente sujeitos ao pagamento de IMI.
As taxas aplicaveis sao as seguintes:

= 0,8% em prédios rusticos;

= Entre 0,3% e 0,45% em prédios urbanos; e
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= 7,5% sobre propriedades detidas ou controladas, direta ou indiretamente, por
entidades residentes em Estado, territorio ou regiao com um regime fiscal

claramente mais favoravel.

A taxa aplicavel é determinada anualmente pelo municipio onde o imével se situa e pode
triplicar caso se trate de um imovel urbano que se encontre desocupado ha mais de um

ano ou de prédios em ruinas.

Os imoveis urbanos e os apartamentos consideram-se, em geral, desocupados caso o
seu proprietario nao tenha contratos de prestacao de servicos publicos essenciais em
vigor ou nao exista consumo de agua, eletricidade, gas e telecomunicagdes nesse imovel
por um periodo de um ano.

A propriedade de imoveis (excluindo os afetos a atividades comerciais, industriais e de

servigos) € ainda tributada no ambito do Imposto Adicional ao IMI (AIMI).

As pessoas singulares estao isentas de AIMI se a soma do valor patrimonial tributario
de todos os seus imoéveis nao exceder 600.000 euros. Para apurar o valor tributavel,
isto é, o montante sobre o qual recai o imposto, é necessario somar o valor patrimonial
tributario de todos os imoéveis de que a pessoa seja titular. Acima do montante de

600.000 euros serao aplicadas as seguintes taxas:

e 0,7% sobre bens imoveis cuja soma dos valores patrimoniais tributarios se situe
entre 600.000 e 1.000.000 euros;

e | % sobre bens imoveis cuja soma dos valores patrimoniais tributarios se situe entre
1.000.000 e 2.000.000 euros; e

= |,5% sobre bens iméveis cuja soma dos valores patrimoniais tributarios se situe
acima de 2.000.000 euros.

Para pessoas coletivas, a taxa de AIMI é inferior (0,4%) e nao existe qualquer isengao.

Caso o imovel seja utilizado como residéncia de acionista ou membro de orgao social,

o AIMI sera devido de acordo com as seguintes taxas:

e 0,7% sobre bens imoveis cuja soma dos valores patrimoniais tributarios ndo exceda
1.000.000 euros

= |% sobre bens iméveis cuja soma dos valores patrimoniais tributarios se situe entre
1.000.000 e 2.000.000 euros; e

e |,5% sobre bens imoveis cuja soma dos valores patrimoniais tributarios se situe
acima de 2.000.000 euros.
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A taxa de AIMI sera de 7,5% para pessoas coletivas residentes em Estado, territorio ou

regido com um regime fiscal claramente mais favoravel.
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7. CONCLUSOES

Os aspetos principais a considerar quando se pretenda adquirir bens imoveis em

Portugal sao os seguintes:

I. Razodes para Investir em Portugal. Portugal é hoje um importante destino para
investidores internacionais e particulares com patriménio elevado, que procuram
oportunidades de investimento no setor imobiliario, nomeadamente em escritorios,
comercial, residencial, agroindustrial e turismo. Portugal destaca-se de outros paises
europeus por ter um custo de vida mais acessivel e uma elevada qualidade de vida.
Além disso, oferece um ambiente seguro para investidores, ocupando o 7.° lugar a
nivel global e 5.° na Europa no Global Peace Index, bem como um sistema juridico

seguro enquanto Estado-Membro da Uniao Europeia.

2. Mercado Imobiliario. Com volumes de investimento projetados em 2,5 mil
milhoes de euros em 2025, dominados pela regiao de Lisboa (54%), e oportunidades
de crescimento nos mercados hoteleiro, retalho, escritorios, residencial e logistico,
Portugal oferece oportunidades de investimento de valor significativo.

3. Direitos Reais. Os direitos sobre bens imoveis sao classificados como direitos
reais (oponiveis erga omnes, como o direito de propriedade, exigem escritura publica
para a sua aquisicdo e transmissao e estao sujeitos a registo predial) ou direitos
pessoas (oponiveis apenas entre as partes do contrato, como os arrendamentos,
que em regra nao carecem de registo e sao celebrados por escrito). O registo
predial, no qual podem obter-se informagdes sobre aquisi¢do de imoveis e onus e

encargos, € de acesso publico e varios atos podem ser praticados online.

4. Arrendamento. O regime do arrendamento em Portugal oferece uma flexibilidade
semelhante a de outros paises da OCDE, estando os contratos de arrendamento
limitados a um prazo maximo de trinta anos. Contudo, a pressiao sobre o mercado
habitacional provoque distorgoes na oferta e na procura que limitam a contratagao
de arrendamento a longo prazo. As rendas sao normalmente atualizadas de acordo

com indice de pregos no consumidor.

5. Aquisicao de Imaveis. O processo de aquisicao de imoveis em Portugal inicia-se
em regra com a celebragao de um contrato-promessa de compra e venda (embora
nao seja obrigatorio) como forma de assegurar a realizagao da transagao quando a
entrega imediata do imovel ndo é possivel (por exemplo, a construgao ainda nao foi
terminada ou o comprador necessita de obter financiamento bancario). A

transmissao do imovel é efetuada através escritura publica de compra e venda e
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notario ou documento particular autenticado por advogado portugués, sendo que
em qualquer dos casos ha lugar ao pagamento prévio do Imposto Municipal sobre
as Transmissoes Onerosas de Imoveis (IMT) e do Imposto do Selo. A aquisigao deve
ser imediatamente registada na Conservatoria do Registo Predial de modo a garantir

a sua eficacia perante terceiros.

6. Formas de Aquisicdao. Os investidores em imobiliario em Portugal podem realizar
as aquisicoes direta ou, indiretamente, através de sociedades veiculo (SPV),
nacionais ou estrangeiras. As SPV portuguesas mais utilizadas sao as sociedades
comerciais - sociedades por quotas ou sociedades anénimas estas Ultimas, muitas
vezes preferidas pela facilidade na transmissao de agoes) - e os organismos de
investimento imobiliario, como os Organismos de Investimento Alternativo (OIA),
que podem assumir a forma de fundos ou sociedades, abertos ou fechados. Os OIA
beneficiam de isengdes fiscais sobre determinados rendimentos, embora as
distribuicoes estejam sujeitas a tributacdao, devendo ainda cumprir requisitos
especificos de capital e gestao.

7. Aspetos Fiscais. O investimento imobiliario é tributado através do Imposto
Municipal sobre as Transmisses Onerosas de Iméveis (IMT, entre 0% e 7,5% para
habitagao, podendo atingir 10% no caso de entidades localizadas em paraisos fiscais),
do Imposto do Selo 0,8% sobre o valor do imoével) do Imposto Municipal sobre
Imoveis (IMI, entre 0,3% e 0,8%, triplicado para imoveis devolutos) e do Adicional
ao IMI (AIMI, até 1,5% para bens de elevado valor). Embora as transmissoes
imobiliarias estejam, em regra, isentas de IVA e os OIA beneficiem de isengoes de
IRC relativamente a rendimentos obtidos, as distribuicdes encontram-se sujeitas a

tributagao, impondo um planeamento fiscal cuidado para otimizagao de custos.
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AVISO IMPORTANTE

Este documento foi elaborado com o auxilio do KeyTerms.ai, um software juridico de
IA multimodal que integra os seguintes modelos de linguagem
(LLMs): Perplexity, Grok 3 e OpenAl. Todo o conteldo gerado por IA foi verificado,

revisto e reescrito por advogados.

As opinides expressas neste estudo tém caracter geral e nio devem ser consideradas
como aconselhamento profissional. Caso necessite de aconselhamento juridico sobre
estas matérias, devera contactar um advogado.Se ¢é cliente da MACEDO
VITORINO, podera entrar em contacto connosco através de e-mail enderegado

a mv(@macedovitorino.com.
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SOBRE PORTUGAL

TERRITORIO, POPULACAO E LINGUA

Portugal esta situado na costa sudoeste da Europa, fazendo fronteira apenas com
Espanha. Com um territorio de 92.152 km?, Portugal possui a maior zona maritima da
Europa. A sua plataforma continental confina com a plataforma americana.

Portugal tem uma histéria com mais de 800 anos, sendo que as suas fronteiras europeias

estao definidas ha mais de 500 anos.

O portugués é a sexta lingua mais falada no mundo, sendo falado por cerca de 270
milhoes de pessoas em Portugal, Brasil, Angola, Cabo Verde, Mogambique, Guiné-Bissau,

S3ao Tomé e Principe e Timor.

SISTEMA POLITICO

Portugal é uma republica parlamentar. O poder legislativo é exercido por um
parlamento nacional (Assembleia da Republica), com 230 deputados. Os deputados sao
eleitos por sufragio universal para mandatos de quatro anos. O Governo depende do
apoio do Parlamento, que tem o poder de o demitir. O Conselho de Ministros é liderado

pelo Primeiro-Ministro, que detém o poder executivo.

O Presidente da Republica tem poderes limitados, mas pode influenciar as decisées do
Parlamento e do Governo, e tem o poder de dissolver a Assembleia da Republica em

circunstancias excecionais.

RELACOES INTERNACIONAIS

Portugal € membro da Uniao Europeia desde 1986, membro fundador da Zona Euro e
da Comunidade dos Paises de Lingua Portuguesa (CPLP), que agrupa todos os paises
luséfonos. E também membro da Organizacio das Nagées Unidas (ONU), da NATO e
da Organizagao para a Cooperagao e Desenvolvimento Econémico (OCDE).

MOEDA E SISTEMA BANCARIO

Portugal é um dos membros fundadores do euro, a moeda utilizada em 20 paises
europeus. O euro é a segunda moeda mais transacionada do mundo, a seguir ao dolar

americano.
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