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1. OIC

O QUE JA EXISTE

Organismos de Investimento
Coletivo (OIC)

i

Fundos

Sociedades de Investimento
(SICs)

Tributacao

Ambos beneficiam de um regime fiscal especial: estdo sujeitos a IRC, mas sdo na
pratica tendencialmente transparentes, uma vez que a maioria dos tipos de rendimento
relevantes nao ¢ tributada ao nivel do OIC.

A tributagdo estd concebida para ocorrer ao nivel dos participantes, maioritariamente
através de retencio na fonte (25% a 28% para entidades/pessoas residentes; 10% para
nao residentes).

Os OIC estao sujeitos a Imposto do Selo sobre o seu valor liquido global (0,0125%).

Estdo isentos de Imposto do Selo sobre empréstimos concedidos por institui¢des
financeiras.

Os beneficios atuais relativos a impostos sobre imoveis (IMI e IMT) aplicam-se
principalmente a reabilitagdo de edificios localizados em zonas especificas ou com
pelo menos 30 anos, bem como a iméveis integrados no Programa de Apoio ao
Arrendamento (programa de arrendamento habitacional de caracter social).
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1. OIC

O QUE MUDA/MELHORA

Oportunidade

Novas oportunidades para o arrendamento habitacional:

Programas de arrendamento habitacional acessivel
(em particular o Programa de Apoio ao Arrendamento, que sera
agora substituido pelo Regime Simplificado de Arrendamento
Acessivel).

Contratos de Investimento para Arrendamento com o
IHRU, I.P., que visam criar oportunidades de arrendamento
habitacional com rendas moderadas (2.300 €) e t€ém igualmente
associados beneficios fiscais.

Confidencial e protegido por sigilo profissional | Strictly confidential and protected by attorney-client privilege

Tributacao

Tributag¢do geral mantém-se, sdo acrescentados “regimes
add-on” benéficos com beneficios em IMI, IMT, IS, IVA e
IRC/IRS



2. CONTRATOS DE INVESTIMENTO PARA ARRENDAMENTO (CIA)

Partes Prazo

% Periodo de vigéncia de até 25 anos a contar da celebragao.
Investidor B

Conteudo

o Beneficios a atribuir ¢ as condigdes da sua atribuigao

ZAORN

L Limites de renda aplicaveis e a possibilidade de atualizagdo anual da renda

IHRU, I.P., em representacdo do Estado Imoveis que constituem o seu objeto

Area de construgdo de edificios prevista
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2. CONTRATOS DE INVESTIMENTO PARA ARRENDAMENTO (CIA)

Condicoes de elegibilidade
Imével

A area de construgdo de edificios a destinar a arrendamento
habitacional deve corresponder, pelo menos, a 700/1000 da totalidade
da area de construgdo abrangida, podendo o remanescente ser afeto a
usos complementares ou compativeis com a habitagao.

O valor mensal da renda dos contratos de arrendamento habitacional
nao pode exceder os limites maximos legalmente definidos (renda

mensal moderada).

Obrigacoes do investidor

O investidor ndo pode transmitir os imoveis objeto do CIA afetos a
arrendamento habitacional, salvo se essa transmissao ocorrer em
simultdneo com a transmissao da posi¢do contratual.

O investidor envia ao IHRU, I.P., um relatério anual da execu¢ao do
contrato de investimento.

Investidor

Capacidade técnica e de gestdo

Contabilidade regularmente organizada

Nao ter lucro tributavel determinado por métodos indiretos

Apresentar situacao fiscal e contributiva regularizada
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2. CONTRATOS DE INVESTIMENTO PARA ARRENDAMENTO (CIA)

Prazo de afetacao a arrendamento

ﬁ i
Imoéveis ja existentes
1 ano a contar da assinatura

Imoveis a construir
ou reabilitar

5 anos a contar da do CIA
assinatura do CIA

As habitagdes devem ser objeto de contrato de
arrendamento durante o periodo minimo de oito meses por

cada ano completo de vigéncia do CIA.

Limite de renda

€ 2.300,00 - 2,5 vezes o valor da retribui¢do minima mensal prevista
para 2026 (atualizado de acordo com o fator de atualizagdo do
NRAU).

Estabilidade contratual/Reequilibrio

Alteragdes legislativas ou regulamentares que alterem o regime de
fixagdo e atualizacdo de rendas ou outro regime contratual relevante,
afetando o equilibrio econdmico-financeiro dos contratos celebrados
ao abrigo de um CIA, conferem ao investidor o direito a

indemnizagao.

Resolucao
O IHRU, L.P. pode propor a resolugdo do CIA por incumprimento das

condi¢des estabelecidas no contrato, por facto imputavel ao
investidor. A resolugdo implica a perda dos beneficios fiscais

atribuidos.
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2. CONTRATOS DE INVESTIMENTO PARA ARRENDAMENTO (CIA)

Transmissao do CIA

A posicao contratual pode ser transmitida (mediante autorizagdo por despacho do

Governo) desde que:

(i) todos os imoveis afetos sejam transmitidos na totalidade;
(i1) o transmissario demonstre os requisitos de elegibilidade; e
(ii1) o contrato de transmissao inclua a assuncdo expressa de todas as condi¢des e deveres

pelo transmissario, sob pena de nulidade.

Registo predial

A autorizagdo para transmissao dos imoveis afetos ao CIA configura um 6nus sujeito a

registo predial, a promover pelo IHRU, 1.P.
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2. CONTRATOS DE INVESTIMENTO PARA ARRENDAMENTO (CIA)

* Isen¢do de IMT na aquisi¢ao de terrenos para construgao, a construcao ou reabilitagao;

prédios urbanos € _fra‘{oes auténomas destinados a * Redugdo de 50% da taxa da verba 29.2 da TGIS, em fungao da
arrendamento habitacional, - . ) . ) )
proporcao dos ativos do organismo de investimento alternativo

* Isenc¢do de Imposto do Selo na transmissdo desses imoveis; abrangidos pelo CIA.

* Isencdo de IMI por um periodo de até 8 anos a contar do ano da
aquisi¢ao;

* Reducdo de 50% da taxa de IMI no periodo remanescente de
vigéncia do CIA;

* Aplicacdo da taxa reduzida de IVA as empreitadas de

construcao ou reabilitacao;
A aplicagdo das isencdes de IMT e de IMI depende de

* Isencao do adicional ao IMI durante todo o periodo de vigéncia . ~ . .. A
¢ P & deliberagdo da assembleia municipal, sob proposta da camara

do CIA; .. ) ) ) )
municipal, nos termos do regime financeiro das autarquias locais.

* Restituicdo de 50% do montante equivalente ao IVA suportado
em servicos de arquitetura, projetos e estudos relacionados com
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3. REGIME SIMPLIFICADO DE ARRENDAMENTO ACESSIVEL (RSAA)

Ambito

Contratos de arrendamento

Arrendamento para
subarrendamento habitacional
e subarrendamento
habitacional de prédios
urbanos ou mistos

Programas aprovados pelos
municipios e entidades
intermunicipais para o
incentivo a oferta de habitacao
em modalidade de
arrendamento acessivel

Finalidades

Prazos minimos

Residéncia permanente

Contratos para residéncia permanente
3 anos

Residéncia temporaria, no caso de

contratos para fim especial transitorio

(totalidade ou parte da habitagao)

Limite maximo de renda

Contratos para residéncia temporaria
3 meses, podendo ser renovados desde que a
finalidade temporaria se mantenha

Igual ou inferior ao limite méaximo por tipologia a definir em portaria dos membros do
Governo responsaveis pelas areas das financas e da habitagado, tendo por base 80% da
mediana de valores de renda divulgada pelo INE para o concelho do locado.

Encargos excluidos do limite

Os limites maximos de renda ndo incluem as despesas ou encargos devidos.
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3. REGIME SIMPLIFICADO DE ARRENDAMENTO ACESSIVEL (RSAA)

Programas municipais

O regime fiscal do RSAA aplica-se igualmente aos contratos celebrados no &mbito de
programas municipais de arrendamento acessivel aprovados por municipios ou entidades
intermunicipais, desde que observados os limites méximos de renda e os prazos minimos
de contrato.

Arrendamento acessivel publico

As entidades publicas podem celebrar contratos de arrendamento ou subarrendamento
habitacional ao abrigo do RSAA, relativos a imoveis que ndo se encontrem vinculados ao
regime de arrendamento apoiado ou a outro regime especial de arrendamento publico.
Esses contratos consideram-se celebrados em modalidade de "renda reduzida".

Regime transitorio

Os contratos de arrendamento ou subarrendamento habitacional enquadrados no Programa
de Apoio ao Arrendamento que se encontrem em vigor a data de entrada em vigor do
RSAA mantém os efeitos fiscais atribuidos ao abrigo do anterior regime.
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3. REGIME SIMPLIFICADO DE ARRENDAMENTO ACESSIVEL (RSAA)

Beneficio fiscal

Os rendimentos prediais dos contratos de arrendamento habitacional que
observem as condigdes do RSAA estao isentos de IRS e de IRC.

Caso o contribuinte opte pelo englobamento dos rendimentos prediais, os
rendimentos isentos sdo obrigatoriamente englobados para efeito de
determinagdo da taxa a aplicar aos restantes rendimentos.

Aplicacdo de 5% aos participantes de OIC (oportunidade para 3,5%).
Redug¢do de 50% dos rendimentos para SPV e PS.

Manutencgao do beneficio

O beneficio fiscal abrange as renovagdes contratuais € mantém-se em caso
de transmissao do locado, desde que o contrato se mantenha em vigor.
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Procedimento de enquadramento

Aceder a isengao:

O senhorio submete na plataforma eletronica do IHRU, I.P., até ao 12
dia 15 de janeiro do ano seguinte a data de celebrag@o do contrato:

copia do contrato celebrado e comprovativo do registo do contrato

no Portal das Finangas. Cumpridos estes requisitos, o [HRU, LP.

comunica a AT até ao final de fevereiro, ficando o contrato

automaticamente sujeito ao regime fiscal, com efeitos a partir da

data da celebracao.

Incumprimento

O incumprimento dos requisitos implica a perda dos beneficios fiscais

desde 0 momento do incumprimento, com obriga¢do de declaracdo e

regularizagdo da diferenca de imposto, acrescida de juros

compensatorios. M



4. RESUMO IVA NA REABILITAGAO (E CONSTRUGAO)

6%

Redagao antiga Verba 2.23
Construgao (incluindo constru¢ao nova + (redagao antlga)

reabilitagdo)
ARU + ORU

3%

Regime transitério

Pedidos de licenciamento,
comunicagao prévia ou PIP 13
submetidos antes de 7 de outubro

de 2023

Construir Portugal

Verba 2 42 Construcdo + reabilitacdo

Todo o pais

(I'CdagﬁO flltlll'a) Limitado a pre¢os moderados

Entre 01/01/2026 ¢ 31/12/2032

Programa Mais Habitagcao

Verba 2.23

Apenas reabilitacdo de edificios

ARU (ndo necessita ORU) (redagao atual)
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5. PONTOS DE CONVERSA

@ CIA

v Estas alteragdes criam um regime favoravel ao investimento no mercado de Build to Rent?

v Estrutura por clawback gradual é demasiado pesada para a viabilidade destes projetos?

g v" A aplica¢do combinada/complementar de CIA e RSAA faz sentido ou na pratica ndo se vai aplicar?

RSAA 14

B v Estas alteragdes criam um regime favoravel ao investimento institucional com recurso a esta nova figura?

v Fixagdo de valores da mediana do INE por concelho (e ndo freguesia) tem impacto significativo?

v Aplicagdo dos regimes transitorios dos Programa de Apoio a Arrendamento ¢ suficientemente segura?

Outros

v" Impacto do Compliance e alteragdes dos projetos em relagdo a pregos e impactos fiscais na promogéo e venda

destes iméveis principalmente em projetos mistos / alteragdes do projeto ? M
v O tema do IVA ¢ o aspeto central deste pacote legislativo? L
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M MORAISLEITAO

& ASSOCIADOS

MORAIS LEITAO, GALVAO
TELES, SOARES DA SILVA &

L GALVAO TELES, SOARES DA SILVA

ASSOCIADOS

Sede

LISBOA

Rua Castilho, 165
1070-050 Lisboa

T +351 213 817 400
F +351 213 817 499
migtslisboa@mlgts.pt

PORTO

Avenida da Boavista, 3265 —4.2
Edificio Oceanvs

4100-137 Porto

T +351 226 166 950 - 226 052 380
F +351 226 163 810 - 226 052 399

mlgtsporto@mlgts pt

FUNCHAL

Av. Amiaga, n.° 73, 1°, Sala 113
Edificio Marina Club

9000-060 Funchal — Portugal

T +351 291 200 040

F +351 291 200 049

migtsmadeira@mlgts pt

SINGAPURA

9 Raffies Place

#25-02 Republic Plaza
Singapore 048619

T +65 6349 2284

geral sg@ml.pt
mlgts.pt

ALC ADVOGADOS

LUANDA

Masuika Office Plaza

Edificio MKO A, Piso 5, Escnténio A/B
Talatona, Municipio de Belas

Luanda — Angola

T +244 926 877 476/8/9

T +244 926 877 481

geral@alcadvogados.com
alcadvogados.com

MDR ADVOGADOS

MAPUTO

Avenida Marginal, 141, Torres Rani
Torre de Escrtonios, 8.° piso
Maputo — Mogambique

T +258 21 344000

F +258 21 344099

geral@mdradvogados.com
mdradvogados.com

VPQ ADVOGADOS

— GUINE-BISSAU 0
PRAIA SAO TOME o
Edificio BAlcenter, 3.° esq. E PRINCIPE >

Av. Cidade de Lisboa, Cha d’Areia
Praia — Cabo Verde

T +238 350 06 45

T +238 350 06 46

geral@vpqgadvogados.com
vpqadvogados.com

ANCOLA/]

]
BRASIL

JLA, ADVOGADOS
E CONSULTORES

DiLI

Av. Presidente Nicolau Lobato,

Timor Plaza, CBD 3, Level 2, 202

Dili — Timor-Leste

T +670 777 201 01

enquiries@jla.tl

jla.tl membros da MORAIS LEITAO LEGAL CIRCLE



	Slide 1: Mutual Fund Opportunities in Portugal's New Holding Government Policy
	Slide 2
	Slide 3: 1. OIC
	Slide 4: 1. OIC
	Slide 5: 2. Contratos de Investimento para Arrendamento (CIA)
	Slide 6: 2. Contratos de Investimento para Arrendamento (CIA)
	Slide 7: 2. Contratos de Investimento para Arrendamento (CIA)
	Slide 8: 2. Contratos de Investimento para Arrendamento (CIA)
	Slide 9: 2. Contratos de Investimento para Arrendamento (CIA)
	Slide 10: 3. Regime Simplificado de Arrendamento Acessível (RSAA)
	Slide 11: 3. Regime Simplificado de Arrendamento Acessível (RSAA)
	Slide 12: 3. Regime Simplificado de Arrendamento Acessível (RSAA) 
	Slide 13: 4. Resumo IVA NA REABILITAÇÃO (e construção)
	Slide 14: 5. Pontos de conversa
	Slide 15

