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Imobzliaria (SIGI)

0 Decreto-Lei n.° 19/2019, de 28 Por outro 1lado, o novo regime
de janeiro (DL 19/19), que entrou estabelece como atividades
em vigor no dia 1 de fevereiro, principais (i.e., objeto social)
veio dotar o mercado portugués de das SIGI as seguintes:

um novo veiculo de investimento
imobiliadrio, procurando ir de
encontro as necessidades @ ja
manifestadas pelo sector e pelos
investidores e alinhar o regime
nacional com a 1zrealidade dos
mercados internacionais.

a. A Aquisicao de direitos reais
sobre imdveis (direitos de
propriedade, superficie ou
equivalentes) para
arrendamento (abrangendo as
formas contratuais atipicas
que compreendem nao so

Para este efeito, prevé-se que as contratos de arrendamento,
sociedades de investimento e mas também a prestacdo de
gestéo imobiliaria (SIGI) devem Servigos necessarios a
reunir um conjunto de requisitos, utilizacdo dos imdveis);

dos quais destacamos o capital

social minimo de cinco milhdes de b. Participacdo em outras SIGIs;
euros, nao sendo possivel diferir

a  realizacao de  quaisquer c. Participagdo em sociedades
entradas, e a obrigatoriedade de com sede em Portugal, que
as  respetivas  acoes  serem relnam requisitos (objeto
admitidas a negociacao em mezrcado social, composicdo do seu
regulamentado ou selecionadas ativo, politica de
para a negociacao num sistema distribuicdo de dividendos)

multilateral. equivalentes aos das SIGI,
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com sede em Portugal ou
noutro Estado-Membro da UE ou
Espaco Econdmico Europeu;

d. Participacao em veiculos
portugueses de investimento
coletivo com politica de
distribuicao de zrendimentos
semelhante aos das SIGIs.

Fazemos notar que, cada um dos
referidos direitos e/ou
participacdes devera ser detido
pelo prazo minimo de trés anos
apés a sua aquisicao. Daqui
resulta, a titulo de exemplo, que
um direito de propriedade sobre
um bem imdével para arrendamento
ou a participacao (através de
aquisicao de unidades de
participacao) num fundo de
investimento imobiliario para
arrendamento habitacional devera
manter-se na titularidade da SIGI
durante pelo menos trés anos.
Acresce que, pelo menos 75% do
produto liquido da alienacdo de
ativos afetos a prossecucao do
objeto social das SIGI devem ser
objeto de reinvestimento em
outros ativos destinados a
prossecucao de tal objeto no prazo
de trés anos a contar da data da
alienacao.

Tendo em vista a concretizacao de
tais objetivos, este diploma
procurou imprimir uma  maior
flexibilidade e transparéncia ao
regime a dois niveis: (i) previsao
de diversas especificidades ao
modo de constituicao de SIGI com
apelo a subscricao publica [em
contraponto com o zregime regra
previsto no Cdédigo das Sociedades
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Comerciais ( )1; e (ii)
imposicao de diversos limites ao
modelo de operacao das SIGI.

No que respeita as
especificidades para a
constituicao das SIGI, afigura-

se-nos relevante destacar as

seguintes:

a. A possibilidade de
transmissao imediata das
acoes a subscrever pelos
promotores (afastando-se,

assim, a regra geral de
inalienabilidade destas
acoes durante dois anos a
contar do registo definitivo
da sociedade previsto no

CSC);
b. A impossibilidade de
atribuicao de guaisquer

vantagens aos promotores;

c. A conversao do registo
comercial de constituicao da
SIGI em definitivo nao
depende da entrega da ata da
respetiva assembleia
constitutiva.

Resulta ainda do DL 19/19 a
possibilidade de conversao em
SIGI de sociedades andnimas ja
constituidas, bastando que tal
conversao seja deliberada em
assembleia geral de acionistas,
tomada por uma maioria de dois
tercos dos votos emitidos (a mesma
maioria exigida pelo CSC para a
alteracao do zrespetivo contrato
de sociedade).
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Por outro lado, e em linha com os
objetivos propostos, importa
referir os 1limites impostos ao
modo de operacao da SIGI no que
respeita (i) a composicao do seu
patriménio, (ii) ao limite maximo
de endividamento e (iii) a
obrigacao de distribuicao de
lucros.

Neste ambito, destacamos que o DL
19/19 impde que 75% do valor total
do ativo das SIGI deve respeitar
a direitos sobre bens imdveis
objeto de arrendamento
(abrangendo as formas contratuais
atipicas que compreendem nao sé
os contratos de arrendamento, mas
também a prestacdao de servicos
necessarios para o uso das
propriedades). De notar, porém,
que o diploma concede um “periodo
de graca” de dois anos (apo6s a
constituicao da SIGI) para a
verificacao dos requisitos
impostos para a composicao do
ativo das SIGI. Salienta-se,
ainda, que o endividamento das
SIGI nao pode (a todo o tempo) ser
superior a 60% do valor do ativo
total da SIGI.

JA no que respeita aos limites
impostos a distribuicao de
lucros, salientamos a obrigacao
de as SIGI distribuirem, sob a
forma de dividendos, pelos menos,
(1) 90% dos lucros que zresultem
do pagamento de dividendos ou
resultados distribuidos por
entidades nas quais as SIGI tenham
participacao em prossecucao do
seu objeto principal, e (ii) 75%
dos restantes lucros do exercicio
distribuiveis nos termos do CSC.
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Quanto ao enquadramento
tributdrio, importa salientar que
a primeira alteracao ao DL 19/19
(introduzida pela Lei 97/2019, de
4 de setembro) introduziu um
regime tributario préprio,
referindo que as SIGI
beneficiardao do regime aplicavel
aos Ozrganismos de Investimento
Coletivo ( ) previsto no artigo
22.° do Estatuto dos Beneficios
Fiscais ( ).

Assim, e tendo em vista o reforco
da competitividade do mercado de
investimento imobiliario
nacional, as SIGI ficam sujeitas
ao regime geral de tributacao em
IRC, aplicando-se-lhes a taxa de
219% sobre o lucro tributavel
apurado. Por outro lado, o EBF
estabelece que, na determinacao
do lucro tributavel dos 0IC, sao
excluidos 0s rendimentos de
capitais, prediais e mais-valias,
referidos no Cdédigo do IRS, a
menos gue tais rendimentos
derivem de entidades com
residéncia ou domicilio em pais,
territdério ou regidao sujeito a um
regime fiscal claramente mais
favoravel, constante de 1lista
aprovada em portaria do membro do
Governo responsavel pela area das
financgas.

Como bem se compreende, para
efeitos de determinacao do lucro
tributdvel, ndo sao dedutiveis os
gastos conexos com os rendimentos
excluidos de tributacdao (assim se
acautelando um eventual risco de
mismatch), bem como os demais
gastos expressamente previstos no
Codigo do IRC.
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Também ndao concorrem para o lucro
tributdavel os rendimentos e
gastos referentes a comissdes de
gestdo e outras comissbes que
revertam a favor dos OIC. As SIGI
sao, ainda, tributadas em sede de
Imposto do Selo, por forca da
Verba 29 da Tabela Geral do
Imposto do Selo, aplicando-se
lhes uma taxa trimestral de
0,0125% sobre o valor total do
ativo liquido.

Quanto aos investidores, serao
tributados a saida. Tratando-se
de sujeito passivo de IRS, os
dividendos serao retidos na fonte
a taxa de 28%, tendo esta caracter
definitivo quando o zrendimento
seja obtido fora do ambito da
respetiva atividade profissional.

0 rendimento decorrente da
alienacao das acoes
representativas do capital das
SIGI estda sujeito a tributacao,
através de retencao na fonte a
titulo definitivo a taxa de 28%.
Tratando-se de sujeitos passivos
de IRC, a retencdo é feita a taxa
de 25%, tendo natureza de
pagamento de imposto por conta, a
menos que o investidor aproveite
de isencao que exclua 0s
rendimentos de capital, assumindo
a retencao na fonte caracter
definitivo. Estando presentes os
necessarios requisitos, pode
ainda aplicar-se o regime de
Participation Exemption pzrevisto
no Codigo do IRC, tanto quanto a
distribuicao de dividendos, como
a mais-valias no momento da
alienacao das acoes.

Aos investidores nao residentes,
sem estabelecimento estavel em
Portugal, aplicar-se-a uma
retencdo na fonte a taxa autdnoma
de 10%.
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