euroFINESCO

eBook n° 11

“S.C.1.”
Sociedades Civis
Imobiliarias

by
Dennis Swing Greene

A

PORTUGAL



Ficha Técnica:

13* Edicdo: euroFINESCO eBook n° 11

“S.C.1.”" - Sociedades Civis Imobilidarias
Autor: Dennis Swing Greene
Designer: Maria de Sdo José Belchior Horta
Distribuicéo: euroFINESCOs.a.
Tiragem: 250 exemplares
Executado: Abril 2018

Reservados todos os direitos.
Esta publicag@o ndo pode ser reproduzida no todo ou em parte, por
qualquer processo, sem prévia autorizacdo por escrito do autor.

COPYRIGHT © ALL RIGHTS RESERVED
Violators will be prosecuted to the full extent of the law

euroFINESCO s.a.
HEADQUARTERS Lisbon Branch
Rua do Sol, 4 Rua A.M. Cardoso, 15, 4°D
8200-448 GUIA (Algarve) 1200-273 LiSBOA (Chiado)
tel: +351 289 561 333 tel: +351 21 342 4210
fax: +351 289 562 061 fax: +351 21 342 4212
Madeira Branch Internet
Rua do Aljube, 61, 2° Dt° e-mail: info@eurofinesco.com
9000-067 FUNCHAL (S¢é) www.eurofinesco.com
tel: +351 291 221095 Portugal

Sfax: +351291 221103 mobile: +351 96 910 2813



2.0

3.0

4.0

Indice

Introducgdo. ....... ... ... ... ... ... ... .. ... .. 5

Sociedades Civis. . .. ......... ... ... .. ... .... 9
2.1 Regime da Transparéncia Fiscal

2.2 Sociedades Civis sob forma comercial

2.3 Obrigagoes Declarativas da Sociedade

2.4 Ndo Sujeitas aos Pagamentos por Conta, nem “PEC”

Regras aplicaveis aos Socios.. . . ................. 11
3.1 Capital Social

3.2 Imputagdo da Matéria Colectavel na esfera do Socio
3.3 Obrigagoes Declarativas

3.4 Facilidade, simplicidade e baixo custo

Impacto da Fiscalidade. .................... ... 13
4.1 Imputagdo do Imposto aos Socios

4.2 Socio, como Vendedor: Mais Valias Reduzidas

4.3 Socio, como Comprador: Isen¢do provavel ao IMT
4.4 Taxa reduzida de IRS nos Rendimentos Prediais

4.5 Transmissdo de partes sociais vs. transmissdo de imoveis
4.6 Investimentos de valorizacdo ndo caducam

4.7 Determinagdo do Valor das Participagoes Sociais

euroFINESCO eBook n° 11: “SCI” - a Sociedade Civil Imobiliaria 3



5.0 Administracdoda “SCr’. ...................... 17

5.1 Obrigag¢oes Administrativas

5.2 Problemdatica dos “Beneficios em Espécie”
5.3 Créditos concedidos a “SCI”

5.4 Socios-Gerentes

6.0 Diferentes Formas de Sociedade Civil

6.1 As Diferencas

7.0 Conclusao

Anexo I -

Anexo II - Representacao Fiscal

“Sociedade Civil de Administra¢do de Bens Proprios”

“Sociedade Civil sob Forma Comercial”

Ficha Doutrinariada DGCI.. . ...........

Proteger o Investimento

Obrigagoes Fiscais para Ndo-Residentes
Uma Fonte de Informagdo

Ligagdo entre Finangas e o Nao-Residente
Servico Personalizado

Servigo de Pagamentos

A Custo Zero

Um Aliado especializado

euroFINESCO eBook n° 11: “SCI” - a Sociedade Civil Imobiliaria



1.0 Introducdo

1.0 Introducdo

Ao longo dos anos, o investimento estrangeiro tem ganho uma
relevancia crescente na realidade econdmica portuguesa. Nao ha
area onde se nota mais este fendmeno que no sector Imobiliario.
O investimento estrangeiro em propriedades portuguesas ultrapassa
os niveis das receitas do Turismo. Paralelamente com o fenémeno
ascendente do envelhecimento da populacdo europeia, torna-se
cada vez mais previsivel a migracdo em massa de reformados
présperos dos climas indspitos do Norte da Europa para as regides
soalheiras do Sul, tal como Portugal. Para o investidor nao-
residente, o sonho de comprar uma casa em Portugal combina o util
ao agradavel: além do desfruto pessoal da propriedade, uma casa
proporciona uma oportunidade tanto para rendimento predial como
para mais-valias consideraveis.

1.1 Nova legislacido combate “Planeamento Fiscal Abusivo”
O Governo aprovou em Conselho de Ministros um diploma que
visa combater o “planeamento fiscal abusivo”. A legislagao obriga
a que operagdes que visem a obtencdo de vantagens fiscais, como
a transformacao de dividendos em juros, ou operagdes envolvendo
sociedades 'offshore', sejam comunicadas a administragao fiscal.
A ultima versdo do documento foi sensivel a algumas das criticas
mais estridentes que se ouviram durante a fase de discussdo
publica. Em vez de exigir que consultoras, bancos, técnicos de
contas, contabilistas, ou as proprias empresas comuniquem todo e
qualquer esquema que tenha como objectivo predominante a
redu¢do da carga fiscal, como até aqui, o Governo reduz as
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obrigacdes de comunicagdo a sete casos:

1) quando esteja envolvido um residente num dos paraisos
fiscais que constam da "lista negra" das Finangas;

2) quando a entidade seja residente num pais onde ndo seja
tributada num imposto semelhante ao IRS ou IRC;

3) quando pagar um imposto igual ou inferior a 60% do que
seria devido se a entidade envolvida fosse residente;

4) se abeneficidria for total ou parcialmente isenta de imposto
sobre o rendimento;

5) quando estejam em causa operagdes financeiras ou sobre
seguros que possam determinar a requalificacdo do
rendimento ou a alteragdo do beneficiario;

6) quando implicarem a utilizagdo de prejuizos fiscais;

7) e sempre que os esquemas de planeamento "sejam propostos
com cladusula de confidencialidade em face dos demais
promotores ou com clausula de exclusdo ou de limitagdo da
responsabilidade em beneficio do respectivo promotor".

As coimas para o incumprimento da comunicagao dos esquemas de
planeamento oscilam entre os cinco mil e os 100 mil euros nas
sociedades colectivas e entre mil e cinquenta mil euros para
singulares.

Esta ¢ a quarta mudanga legislativa desde 2002 atacando o uso de
Sociedades Offshore. Como alternativa, muitos profissionais tém
aconselhado a transferéncia destas sociedades para paises fora da
“lista negra”, tais como Delaware nos Estados Unidos ou Malta na
Unido Europeia. Com este novo diploma, estas solu¢des ficardo
também abrangidas pelas medidas “anti-abuso”.

1.2 Uma Solucdo Autoctone

Como alternativa plenamente enquadrado dentro do Direito
Portugués, aconselhamos o uso de uma Sociedade Civil
Imobiliaria (“SCP’) como veiculo propicio para realizar aquisi¢des
e alienagdes imobiliarias.

Quando se pensa no termo “Sociedades Civis” esta a falar-se de
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algo que no universo actual de entidades de pendor eminentemente
comercial/econdmico soa talvez como algo um pouco estranho e
“démodé ”. Mas, em boa verdade, as Sociedades Civis existem
com poucas alteracdes no Direito Portugués desde o século XIX,
mesmo com as inumeras reformas que se foram introduzindo
sucessivamente ao longo do tempo.

Devido a nossa experiéncia internacional, facilmente detectdmos em
varios paises europeios, entidades juridicas que muito se
aproximam da estrutura, da filosofia e da finalidade que possuem
as sociedades civis de simples administracdo de bens (imdveis)
proprios. Apesar de nada na Lei impedir tais sociedades de serem
utilizadas para a administragdo de bens proprios de outra natureza
(valores mobilidrios, por exemplo), vamos concentrar aqui a nossa
actuagdo sobre as sociedades civis de simples administragcao de
bens proprios imobilidrios (“SCI”).
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2.0 Sociedades Civis

2.0 Sociedades Civis Puras

Considera-se Sociedade Civil de Simples Administracdo de Bens
Proprios com sede e direcg@o efectiva em territério portugués a que
limita a sua actividade a mera administragdo de bens ou valores
mantidos como reserva ou para fruicdo ou compra de prédios para a
habitagdo dos seus socios. Nestas Sociedades, a maioria do capital
social deve pertencer, directa ou indirectamente, a um grupo familiar
ou a um numero de sdcios ndo superior a cinco, desde que nenhum
deles seja uma pessoa colectiva de direito publico.

As sociedades civis s3o aquelas que ndo tém por objecto a pratica
de actos comerciais nem de qualquer dos tipos de actividade
previstos na lei. As sociedades civis puras regular-se-3o pelas
disposi¢des do Codigo Civil (art. 980°-1021°) e podem ou ndo ser
dotadas de personalidade juridica (escritura publica). Em termos
de sujei¢do a imposto, encontram-se sujeitas a um regime especial
de tributacdo: a transparéncia fiscal.

2.1 Regime da Transparéncia Fiscal

As situagdes de transparéncia fiscal sdo situacdes de
“desconsideracdo” ou “transparéncia” da personalidade colectiva,
em que a lei ignora a existéncia de uma pessoa colectiva, para
tributar, em sede de Imposto sobre o Rendimento das Pessoas
Singulares (IRS), rendimentos que seriam tributados em sede de
Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Colectivas (IRC).

O regime da transparéncia fiscal consiste, pois, na imputa¢do aos
socios da matéria colectavel da sociedade determinada nos termos do
Cdédigo do IRC, permitindo eliminar completamente a chamada dupla
tributagdo econdmica dos lucros distribuidos, na medida em que ndo
se verifica qualquer tributagdo destes ultimos na esfera da sociedade.
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Este regime congrega regras aplicaveis quer a sociedade, quer aos
respectivos socios. De seguida, enunciamos o tratamento fiscal a
ter em conta num caso ou noutro.

2.2 Sociedade Civil sob forma comercial

As “Sociedades Civis sob forma comercial” mantém o mesmo
objecto social (administragdo de bens proprios) mas aceitam seguir
as regras delineadas no Codigo das Sociedades Comerciais em vez
de ser meramente governadas pelo Codigo Civil.

2.3 Obrigagoes Declarativas da Sociedade
As sociedades civis de simples administragao de bens proprios, para
além de ndo sujeitas ao pagamento de IRC, tém obrigagdes
contabilisticas muito reduzidas se limitarem de facto a sua
actividade social declarada. Mas nao ficam desobrigadas do
cumprimento das obrigacdes declarativas aplicaveis a generalidade
das sociedades, a saber:
» preenchimento e entrega de declaragdo de inscri¢ao;
* preenchimento e entrega de declaracdo de alteracdes ou de
cessacao;
* preenchimento e entrega de declaragao anual de informacao
contabilistica e fiscal.

2.4 Ndo Sujeitas aos Pagamentos por Conta nem “PEC”
Dado que, com a exclusdo da situacdo especifica das tributacdes
autébnomas, as entidades a que ¢ aplicavel o regime da
transparéncia fiscal ndo sdo tributadas em IRC, as mesmas nao
estdo sujeitas a pagamentos por conta, nem ao “PEC” (Pagamento
Especial por Conta).
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3.0 Regras aplicaveis aos Socios

3.1 Imputacio da Matéria Colectavel na esfera do Socio
Conforme resulta do anteriormente exposto, a matéria colectavel
apurada de acordo com o regime fiscal aplicavel a sociedade, deve
ser imputada aos s6cios na propor¢ao do capital detido por cada
um dos mesmos, devendo excluir-se do total do capital, para
determinagdo dessa proporg¢ao, o valor das quotas proprias e o das
quotas amortizadas sem reducdo do capital.

Para efeitos de tributagdo em sede de IRS, a matéria colectavel
imputada deve ser adicionada aos restantes rendimentos liquidos da
categoria B, os quais deverdo ser somados aos rendimentos liquidos
das restantes categorias, por forma a ser aplicada a respectiva taxa de
imposto. Uma vez aplicada a taxa, serd determinada a colecta a qual
podem ser efectuadas dedugdes, incluindo as retengdes na fonte
efectuadas nos rendimentos pagos a sociedade. Note-se que esta
imputacao deve ser efectuada ainda que nao tenha havido distribuicao
de lucros da sociedade aos seus socios. Nesta medida qualquer distri-
buicdo efectiva de lucros efectuada pela sociedade aos seus socios
ndo serd sujeita a tributagdo.

3.2 Obrigacgoes Declarativas

A matéria colectavel a imputar a cada socio devera ser incluida na
respectiva declaragdo anual de rendimentos (declaracao de IRS).
Para este efeito, deverd ser preenchido o anexo D, do qual deverao
constar quer o rendimento sujeito a imposto (matéria colectavel
imputada), quer as reten¢des na fonte eventualmente ocorridas
relativamente a quaisquer rendimento pago a sociedade.
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3.3 Facilidade, simplicidade e baixo custo de funcionamento
Trata-se de facto de entidades de estrutura de funcionamento
muito ligeira, essencialmente quando praticam unicamente a
administracdo de bens proprios e ndo exercem qualquer
actividade acessoria de natureza comercial, industrial, etc. -
porque neste caso as coisas complicam-se um pouco, sendo ai
exigida a existéncia de contabilidade organizada e de TOC.

Se assim ndo for, a estrutura administrativa/contabilistica sera
extremamente ligeira e de custo muito reduzido. Pouco se afastara
na realidade dos custos inerentes a administra¢do directa de uma
propriedade.
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4.0 Impacto da Fiscalidade

4.0 Impacto da Fiscalidade

4.1 Imputacao do Imposto aos Socios

Em termos fiscais, estas sociedades estio sujeitas ao regime chamado
de “transparéncia fiscal” do artigo 6° do Codigo do IRC, desde que
a sua estrutura societaria se conforme com as condigdes da alinea c)
daquele mesmo artigo. Neste regime, a matéria colectavel apurada no
seio destas sociedades sera imputada directamente aos socios.

4.2 Socio como Vendedor: Mais Valias Reduzidas

Como ¢ sabido, as mais-valias dos Nio-Residentes resultantes da
transmissdao onerosa de imoveis (art® 10° do cdédigo do IRS)
contam, genericamente falando, a taxa de 25% sobra a diferenga
entre valor de realizagdo e valor de aquisi¢dao no calculo do IRS.
Ao ndo possuir residéncia principal e permanente em territorio
portugués, ndo se pode aplicar a isencao total ou parcial disponivel
aos residentes da mais-valia no reinvestimento.

De forma diferente se passam as coisas se se tratar da transmissao
onerosa das partes sociais da sociedade detentora do imdvel: serd
aplicada uma taxa de 14% sem necessidade de sujeicdo a
englobamento com os restantes rendimentos do sujeito. E, embora
venha a ser aplicada sobre a totalidade da mais valia realizada, nao
s a taxa ¢ bastante reduzida, como ndo terd o efeito perverso de
atirar para um escaldo elevado a totalidade dos restantes
rendimentos do sujeito no ano da venda.

Serd, portanto, facil antever, quase sempre uma solu¢do vantajosa
do ponto de vista deste imposto. Eventualmente, o ndo-residente
terd que eliminar qualquer dupla tributagdo no pais de residéncia
fiscal no caso de existir um ADT em vigor com Portugal.
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4.3 Socio como Comprador: Isengdo ao IMT

Se se tratar da transmissdo onerosa, directa, de um imével, havera
lugar ao pagamento deste imposto, o qual incidira sobre o valor do
contracto, ou sobre o valor patrimonial tributario (VTP), se este for
superior, de acordo com o artigo 12° do Cédigo do IMT. E,
tratando-se de prédios destinados exclusivamente a habitagdo, a
taxa a aplicar, para valores superiores a €574 323, serd de 6% (art.
17° do CIMT).

Ja a transmissdo onerosa das partes sociais das sociedades
anteriormente referida, ndo estd sujeita a este imposto
(contrariamente, até, aquilo que se verifica, em certos casos, na
transmissao de partes sociais de sociedades em nome colectivo, em
comandita simples ou por quotas, quando haja uma concentragao
do capital superior a 75%, subsequente a transmissao).

4.4 Taxa reduzida de IRS nos Rendimentos Prediais

Hé uma nova taxa para os rendimentos prediais de 28%, esta ultima
aquela que prevalece na generalidade da tributagdo do ndo-
residente em sede de IRS. Dado o principio da Transparéncia
Fiscal, os investidores ndo-residentes beneficiardo desta situagdo
mais favordvel quando arrendarem as suas casas.

Nota: Ao auferir rendimentos em Portugal, torna-se
obrigatorio a nomeagdo dum Representante Fiscal para
o Nado-Residente oriundo de pais fora da Unido
Europeia para preparar a respectiva declara¢do dos
rendimentos recebidas em Portugal.

4.5 Burocracia: a transmissdo de partes sociais versus
transmissdo de imoveis

Uma simples escritura fara a transmissao das partes sociais. Em

contraponto (ndo ¢ necessario entrar em detalhes para quem esta

dentro destes assuntos), a burocracia que rodeia a obten¢ao de

documentagdo para se proceder a transmissdo directa do imével €

consideravelmente mais “magadora” e custosa.
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Uma vez dentro da “SCI”, a transmissdao das partes sociais nao
provoca uma reavaliagdo do prédio. Na realidade, s6 na Escritura
de Constitui¢do da Sociedade ou na Escritura da Transmissao das
Partes Sociais, ¢ que a identidade dos sdcios transparece.
Normalmente estes dados ficam arquivados unicamente no Cartério
onde se realizaram estes actos.

4.6 Investimentos de valorizacdo no imovel nao caducam

No calculo das mais-valias imobiliarias, s6 contam os custos de
obras realizadas nos 5 anos anteriores a venda, desde que este
custo esteja devidamente documentado, ou seja, o valor das obras
caduca depois deste periodo para efeitos fiscais.

No caso de reforgos numa propriedade em nome duma “SCI”, o
valor do aumento de capital fica na contabilidade da sociedade
como suprimentos dos socios. Na hora da venda da empresa, estes
empréstimos serdo reembolsados na compra das partes sociais
pelos novos socios.

No caso da aquisicdo duma propriedade que requere reformas
consideraveis, este factor pode representar uma poupanga fiscal
significativa ou evitar uma venda precipitada motivada meramente
por circunstancias tributarias.

4.7 Determinacdo do Valor das Participacoes Sociais na
Redomiciliacdo

Existe a problematica da determinacao do valor das participacdes
sociais no momento de Redomiciliagdo duma sociedade estrangeira
para Portugal. Sera o seu valor histérico - o valor nominal das
quotas - ou serd uma importancia actualizada, com base numa
avaliacdo do patrimonio da Sociedade no momento da
Redomiciliagao?

Se se tratasse de uma aquisicdo das partes sociais a titulo oneroso,
a alinha b) do artigo 48° do CIRS define o valor de quotas ou de
outros valores mobilidrios ndo cotados em bolsa de valores como
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“o custo documentalmente provado ou, na sua falta, o respectivo
valor nominal.” Tratando-se de uma transferéncia de sede e nao
de uma alienag@o onerosa das quotas, nao nos parece justificavel a
aplicagdo desta norma.

Mais apropriados sdo os principios expostas na subsec¢cdo V-A do
CIRC, que abrange a “Transferéncia de Residéncia de uma Sociedade
para o Estrangeiro”.  Apesar da operagdo em questdo ser
precisamente o inverso - a transferéncia de sede e de personalidade
juridica duma sociedade estrangeira para Portugal - podemos deduzir
por analogia os principios a aplicar para determinagdo do valor das
partes sociais no momento da Redomiciliagdo. O n° 2 do art. 76°B
define a regra para fixar o valor das partes sociais na altura da
transicdo nos seguintes termos: “a avaliagdo dos elementos que
integram o patrimonio é efectuada ao valor de mercado.”

Logo concluimos que, no processo de Redomiciliagdo, o valor das
participacdes sociais sera estabelecido pela avaliacdo actual do
valor de marcado do seu patriménio € ndo no valor histérico de
aquisi¢ao deste mesmo. Tratando duma sociedade abrangida pelas
regras do CSC, serd tributado imposto de selo nesta base na
celebragdo da Escritura de Constituicdo e este mesmo valor sera a
base para determinar futuras mais-valias quanto a eventual
alienacdo das participagdes sociais.

Devemos salientar que a nossa experiéncia na Redomiciliagao de
centenas de sociedades ndo-residentes tem estado sempre em
sintonia com esta teoria.
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5.0 Administracdo da “SCI”

5.1 Obrigagoes Administrativas

As Sociedades Civis de Simples Administracdo de Bens Proprios
Imobilidrios tém obrigagdes acessoérias e administrativas como
qualquer outra sociedade em Portugal. Logo, dada a probabilidade
dos sdcios estrangeiros ndo dominarem nem a lingua, nem terem
conhecimentos necessarias para a realizagao de tal encargo, ficam
na pratica obrigados a nomear administradores profissionais.

5.2 A Problematica dos “Beneficios em Espécie”

O uso de sociedades para segurar bens imobilidrios para os socios
¢ uma pratica vulgar no Estrangeiro desde ha largas décadas. Por
isso, varias entidades fiscais internacionais podem impor normas
para a eventual tributagcdo do usufruto da propriedade pelos socios.
Se os socios fossem considerados “Directores Fantasmas”, 0
eventual uso da propriedade pelos mesmos poderia ser interpretado
como uma recompensa em espécie para desenvolver esta fungdo
presumida. Logo, para salvaguardar esta possibilidade, ¢é
indispensavel ter administradores profissionais para cumprir as
obrigagdes declarativas e administrativas consagradas pela lei.

5.3 Créditos concedidos a “SCI”’

Devido ao uso infrequente da “SCI” até ao presente, poucas
entidades bancarias tém praticas desenvolvidas para conceder
créditos a este tipo de sociedade. Apesar de ndo nos competir
chegar a uma eventual solucao desta questao, sugerimos considerar
a situagdo paralela com uma estrutura “prima irma”, a Sociedade
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de Profissionais. Estas sociedades também sdo sociedades civis e,
paralelamente, também sdo abrangidas pela “Transparéncia
Fiscal”, quer dizer, sdo entidades formalmente isentas onde a
tributacdo ¢ imputada directamente aos socios em sede de IRS.
Uma primeira hipotese para normalizar a concessdo de créditos as
“SCI” sera a de examinar o modelo de empréstimo utilizado com
a “prima-irma”.

5.4 Socios-Gerentes

No caso de créditos bancarios concedidos as “SCI”, sera
necessario distinguir o papel dos administradores e o dos socios.
Compete aos administradores cumprir as fungdes formais da
Administracdo. Os Socios devem apresentar quaisquer garantias
pessoais necessarias para asseguram um empréstimo. Logo, talvez
serd necessario nomear os s0cios como socio-gerentes, além dos
administradores profissionais, para satisfazer os requisitos exigidos
nestes casos.
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6.0 Diferentes formas de Sociedades Civis

As Sociedades Civis sdo aquelas que ndo tém por objecto a pratica
de actos comerciais, industriais ou agricolas e sdo reguladas pelos
art.’s 980.° e seguintes do Codigo Civil. Diferem das Sociedades
Comerciais que tem "por objecto a pratica de actos de comércio
e adoptem o tipo de sociedade em nome colectivo, de sociedade
por quotas, de sociedade anonima, de sociedade em comandita

simples ou de sociedades em comandita por acg¢oes." (art.° 1.°,n.°2
CSO).

Das diferentes formas de Sociedades Civis, existem duas que sao
relevantes para 0s nossos propositos:

- A Sociedade Civil sob Forma Comercial
Associedades que tenham exclusivamente por objecto a pratica
de actos ndo comerciais. podem adquirir personalidade juridica
numa forma de sociedade comercial, sendo-lhes, aplicavel o
Codigo das Sociedades Comerciais [art.° 1.°, n.°4 CSC].

- Sociedade Civil de Simples Administracio de Bens
Proprios, "a sociedade que limita a sua actividade a
administracdo de bens ou valores mantidos como reserva ou
para frui¢do ou a compra de prédios para a habitagdo dos
seus socios" [art.° 6.°,n.°4, b) CIRC]. Estao sujeitas ao regime
de transparéncia fiscal [art.® 6.°, n.°l a) CIRC] que evita a
dupla tributacdo econdmica.

As Diferencas

Ambas as formas garantem as vantagens inerentes no estatuto de
Sociedade Civil: tratamento fiscal favoravel, simplicidade de
requisitos, custos reduzidos. Diferem das seguintes maneiras:

1) “Sociedade Civil de Administragdo de Bens Proprios”
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PROS:

a) Obrigacdes fiscais simplificadas;

b) Nao ha lugar ao “PEC”

c) Sigilo de facto - identidade dos s6cios sO registada na notario;

c) Regime de Transparéncia Fiscal - proteccdo contra a dupla
tributagdo econdmica;

d) Nao existe capital minimo.

CONTRAS:

a) Na redomiciliagdo, averbamento problematico no registo em
algumas Conservatorias;

b) Isencdo no Registo Comercial - podem ser levantadas dividas
na seguranca;

c¢) Inexperiéncia de alguns advogados e funcionarios.

d) Apesare de ndo existir obrigatoriedade de contabilidade
organizada, ¢ sempre exigida a vinheta do TOC.

e) Transparéncia Fiscal implica possivel perda de beneficios fiscais.

2) “Sociedade Civil sob Forma Comercial”

PROS:

a) Obrigac¢des fiscais simplificadas;

b) Nao hé lugar ao “PEC”:

c) Tratamento familiar: segue os mesmos procedimentos das
Sociedade Comerciais;

d) Retém objecto social sem actividade comercial;

e) Forma conhecida: facilidades no Registo e no crédito bancario;

f) Nao existe capital social minimo.

CONTRAS:

a) Alguns requisitos burocraticos diferentes;

b) Nao existe sigilo nos registos;

c) Pode ser exposto a dupla tributagdo econdmica;

d) Apesare de ndo existir obrigatoriedade de contabilidade
organizada, ¢ sempre exigida a vinheta do TOC.
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7.0 Conclusdo

A Sociedade Civil de Simples Administracdo de Bens Proprios
(“SCP’) consagra grandes vantagens para o investidor nao-
residente que quer comprar casa em Portugal:

* Redugao na tributacdo das Mais-Valias: 28% =$14%;

* Possivel isen¢do do IMT;

» Simplicidade e baixo custo de funcionamento;

* Apoio profissional para navegar a burocracia portuguesa;
» Taxa reduzida na tributagao de rendimentos prediais;

Com o apoio de instituicdes financeiras e de profissionais
portugueses - tais como advogados, solicitadores e agentes
imobilidrios - esta solu¢do pode ser o “ovo de Colombo” para
dinamizar o desenvolvimento deste sector. Oferecendo uma
alternativa viavel a fuga destes investidores para “Offshores” ou
domicilio em paises terceiros como Delaware, Portugal pode
realizar a proeza de reunir o investimento, o investidor estrangeiro
e o domicilio juridico debaixo do mesmo “tecto” em territorio
nacional. Aplicando regras que existem desde tempo imemorial a
estas entidades sem concessdes nem favoritismos, Portugal aufere
condi¢des atraentes, que, ao invés de prejudicarem o interesse
nacional, reforcem a competitividade da Nacao dentro e fora da
Comunidade Europeia.
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Anexo I
Ficha Doutrinaria da DGCI

A seguinte Doutrina Vinculativa da DGCI esclarece os diversos
procedimentos e obrigagoes relacionadas com as Sociedades
Civis de Simples Administracido de Bens Proprios e as
Sociedades Civis sob Forma Comercial:

Diploma: CIRC Artigo 3.°,109.°¢ 116.°

Assunto : Enquadramento em IRC das entidades que ndo
exercem, a titulo principal, uma actividade de natureza
comercial, industrial ou agricola

Proc.® n.°325/05, com despacho concordante da Directora de

Servigos do IRC, em 2005.11.14

CONTEUDO:

1 - As pessoas colectivas de direito privado, com sede e direc¢do
efectiva em territério portugués, que nido exercam, a titulo
principal, uma actividade de natureza comercial, industrial ou
agricola, sujeitos passivos de IRC, nos termos da alinea a) do n.°
1 do art.® 2.° do respectivo Cddigo, sdo tributadas neste imposto
pelo seu rendimento global, correspondente a soma algébrica dos
rendimentos liquidos das diversas categorias consideradas para
efeitos de IRS e, bem assim, dos incrementos patrimoniais obtidos
a titulo gratuito, conforme a alinea b) do n.° 1 do art.® 3.° do
Codigo do IRC.

Nos termos da alinea b) do n.° 1 do art.® 15.° do Cddigo do IRC
a respectiva matéria colectavel obtém-se pela dedugdo ao
rendimento global, incluindo os incrementos patrimoniais obtidos
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a titulo gratuito, determinados nos termos do art.® 48.° daquele
Codigo, dos custos comuns e outros imputaveis aos rendimentos
sujeitos a imposto e nao isentos nos termos do art.® 49.° do mesmo
diploma e dos beneficios fiscais eventualmente existentes que
consistam em deducdes aquele rendimento.

De notar que, os rendimentos resultantes de quotas pagas pelos
associados, em conformidade com os estatutos, bem como 0s
subsidios e os incrementos patrimoniais obtidos a titulo gratuito,
uns e outros destinados a directa e imediata realizagao dos fins
estatuarios, consideraram-se nao sujeitos a IRC, nos termos do n.°
3 do art.® 49.° do respectivo Codigo.

Nao exercendo, a titulo principal uma actividade de natureza
comercial, industrial ou agricola, o rendimento ¢ tributado em IRC
a taxa de 21%.

2 - Relativamente as obrigagdes acessorias, de acordo com o n.°
1 do art.® 109° do cédigo do IRC, estdo sujeitas as seguintes
obrigagdes declarativas:

Declaragdo de inscricdo, de alteracdo ou de cessa¢do no

registo de sujeitos passivos de IRC (vd. arts.® 110.° e
111.°);

» Declaragdo periddica de rendimentos (Mod. 22) (vd. art.°
112.°);

» Declaragdo anual de informagdo contabilistica e fiscal (vd.
art.® 113.°).

No entanto, de acordo com o n.° 6 daquele artigo 109.°, excepto
quando estas entidades estejam sujeitas a uma qualquer forma de
tributagdo autdnoma, ndo se verifica a obrigacdo de entrega da
Declaragdo periddica de rendimentos (Mod. 22) se:

24 euroFINESCO eBook n° 11: “SCI” - a Sociedade Civil Imobiliaria



» Nao obtiverem rendimentos no periodo de tributacao;
* Obtendo rendimentos, beneficiem de isengdo definitiva,
ainda que a mesma nao inclua os rendimentos de capitais;
Apenas aufiram rendimentos de capitais cuja taxa de retencao na
fonte, com natureza de imposto por conta, seja igual a prevista no
n.° 4 do art.® 80°.

A declaracao anual de informagao contabilistica e fiscal prevista no
artigo 113.° do Codigo do IRC ¢ de entrega obrigatdria até ao tltimo
dia util do més de Junho, mesmo para os sujeitos passivos isentos.

3 - Emrelacdo as obrigacdes contabilistica, as referidas entidades
que ndo optem por possuir contabilidade organizada nos termos da
leicomercial relativamente a totalidade das suas actividades podem
beneficiar de um regime simplificado de escrituracdo (vd. artigo
116.° do Codigo do CIRC) devendo, para o efeito, possuir
obrigatoriamente os seguintes registos:

Registo de rendimentos, organizado segundo as varias

categorias de rendimentos considerados para efeitos de IRS;

» Registo de encargos, organizado de modo a distinguir-se
os encargos especificos de cada categoria de rendimentos
sujeitos a imposto e os demais encargos a deduzir, no todo
ou em parte, ao rendimento global,

* Registo de inventario, em 31 de Dezembro, dos bens
susceptiveis de gerarem ganhos tributdveis na categoria de
mais-valias.

Saliente-se que, no caso de exercerem a titulo acessério uma
actividade comercial, industrial ou agricola, o lucro tributavel
desta categoria ¢ determinado segundo as normas do IRC
aplicaveis as entidades que exercam a titulo principal uma
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actividade comercial industrial ou agricola, pelo que, o n.° 2
deste art.® 116.° determina a obrigatoriedade de organizagao de
uma contabilidade relativamente a estes rendimentos que, nos
termos do art.® 115.° do Codigo do IRC, permita o controlo do
lucro apurado.
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Anexo I1

Representacao Fiscal

Outro tema que se apresenta habitualmente em relagdo a
propriedade ¢ a obrigatoriedade da Representacdo Fiscal para
proprietarios Ndo- Residentes. A pesar de ndo estarmos
directamente no ambito da “SCI”, aproveitamos esta oportunidade
para esclarecer as razdes que torna imperativo o uso de servigos
competentes no cumprimento deste dever.

Obrigatoriedade

A pesar de ja ndo ser obrigatério, é no interesse do Ndo Residente
de nomear um Representante Fiscal para cuidar dos seus
interesses. O Ndo-Residente que tenha propriedade ou
rendimentos em Portugal deve designar um Representante Fiscal
que se responsabilize por todas as obrigagdes fiscais acessorias do
ndo-residente, definidas no art. 130° do CIRS e nos art. 19°, 27°
e 32°da LGT.

Alteracdes recentes na legislagdo transformaram os deveres e
compromissos desta figura legal. Outrora, a condicdo de
Representante Fiscal erarelativamente benigna. Hoje, comnovas
exigéncias e um espirito muito mais rigoroso do Fisco, tornou-se
um auténtico pesadelo, tanto para o Representante Fiscal
desprevenido como para o ndo-residente incumpridor. Além dos
tradicionais compromissos acessorios, mudancas na Lei Geral
Tributaria responsabilizam em certas circunstancias o
Representante Fiscal pelo pagamento das dividas fiscais do ndo-
residente. O desprevenido pode sofrer repercussdes sérias.
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Teoria e Pratica

Além de novidades legislativas, a maioria das leis reguladoras
estdo em vigor desde ha longa data. No passado, o Fisco dava
pouca importancia a situagdo da comunidade estrangeira em
Portugal. Esta pratica mudou substancialmente nos ultimos anos.
Estrangeiros, que sejam residentes ou ndo, tornaram-se alvo de
escrutinio para as autoridades fiscais. Advogados, gestores e
outros agentes, actualmente fazendo o papel de Representante
Fiscal, podem ver-se aflitos na altura de inspecgdes tributarias
cada vez mais frequentes, ou ainda pior, responsaveis pelas dividas
fiscais dos clientes faltosos.
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SERVICOS PROFISSIONAIS da euroFINESCO

Utilizar os servicos de profissionais especializados para
Representante Fiscal ¢ muito mais do que cumprir o minimo. Seja
para ajudar na fase de arranque, manter o cliente informado sobre
mudancas legislativas relevantes ou descobrir solugdes que
permitam reduzir a carga fiscal a longo prazo, 0s nossos servigos
abrangentes s30 uma mais-valia para o estrangeiro que investe no
imobiliario em Portugal.

Com euroFINESCO, pode contar com os servigos de qualidade
seguintes:

% Proteger o Investimento

Uma propriedade ¢ um investimento importante. Se formalidades
essenciais nao sdo cumpridas, o bem serda posto em perigo
desnecessariamente. A escolha de profissionais qualificados, como
a euroFINESCO, como Representante Fiscal nao deve ser visto
como uma despesa supérflua mas, ao contrario, como um passo
essencial para controlar aspectos de risco do investimento.

% Cumprimento das Obrigacdes Fiscais para Nao-Residentes
Executar exigéncias fiscais ndo ¢ facultativo. Na euroFINESCO,
cumpriremos todas as obrigacdes fiscais, procurando as solugdes
mais favoraveis permitidas por lei. Em caso de fiscalizagao,
estaremos presentes para defender os nossos clientes sem custos
adicionais.

% Uma Fonte de Informacio para Nao-Residentes

Nem sempre ¢ facil informar-se duma maneira fiavel e segura,
sobretudo quando ndo se fala a lingua. Na euroFINESCO, temos
um extenso leque de publica¢des informativas em inglés sobre a
fiscalidade e o imobiliario em Portugal, que ddo as respostas certas
as duavidas que se coloquem. Quando surgem mudancas
legislativas, estamos entre os primeiros a analisar a nova situacao
e informar os nossos clientes das alternativas.

euroFINESCO eBook n° 11: “SCI” - a Sociedade Civil Imobiliaria 29



% A Ligacao entre Financas e o Ndo-Residente

Na euroFINESCO, representamos os multiplos interesses da
Comunidade Estrangeira, desde 1991. A nossa ampla pratica e
excelente relacdo com Finangas ao nivel local, regional, nacional
e internacional permite-nos resolver eventuais problemas e
contratempos que possam Surgir.

% Servico Personalizado

Como empresa de servigos diversificados exclusivamente dedicada
a Comunidade Estrangeira em Portugal, dispomos de um
departamento dedicado a Representagdo Fiscal. O nosso pessoal
bilingue ¢ especializado em responder com profissionalismo e
simpatia as necessidades dos Proprietdarios Ndo-Residentes em
Portugal. O servico personalizado de qualidade ¢ uma das nossas
metas principais.

% Servico de Pagamentos

Os honorarios anuais incluem um Servico de Pagamentos. Através
de uma conta cliente individual, podemos pagar pontualmente o
“IMI” ou o “IRS” sem cobrar extras, assim evitando demoras que
possam levar a coimas ou juros de mora. O nosso trabalho ¢
abrangente e inclui servigos basicos sem custos adicionais.

* A Custo Zero

Na aplicacdo do credito de imposto internacional estipulado nos
Acordos de Dupla Tributagdo, tanto o imposto portugués como as
despesas de Representacdo Fiscal devem ser anulados na
declaracao dos rendimentos prediais no pais de residéncia fiscal.

% Poupando no Impostos

A nossa missdo ¢ de cumprir rigorosamente as obrigagdes fiscais
do nossos Representados. Ao mesmo tempo, aproveitamos ao
mAaximo o nosso “know-how” para que a liquidagao seja a minima
permitida dentro da lei.

Um Aliado especializado sempre ao lado do Ndo-Residente
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Apontamentos

euroFINESCO s.a.
HEADQUARTERS Lisbon Branch
Rua do Sol, 4 Rua A.M. Cardoso, 15, 4°D
8200-448 GUIA (Algarve) 1200-273 LiSBOA (Chiado)
tel: +351289 561 333 tel: +351 21342 4210
fax: +351 289 562 061 fax: +351 21 342 4212
Madeira Branch Internet
Rua do Aljube, 61, 2° Dt° e-mail: info@eurofinesco.com
9000-067 FUNCHAL (Sé) www.eurofinesco.com
tel: +351 291221095 Portugal
fax: +351 291 221103 mobile: +351 96 910 2813
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