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NOTA DE ABERTURA
PORQUE PORTUGAL?

E com um entusiasmo redobrado que lancamos a primeira edicdo desta nossa publicacdo
inteiramente dedicada ao mercado residencial. Em primeiro lugar porque € o primeiro
grande trabalho de research que publicamos neste segmento e, em segundo lugar, porque
o momento para o fazer n&do poderia ser melhor, apds a unido da JLL com a Cobertura.

Esta unido significa um refor¢o da nossa
posicdo enquanto Unica consultora one
stop shop para investidores nacionais

e internacionais e ¢ a eles que dedicamos
esta publicacdo, proporcionando dados
sobre o mercado, tendéncias e projegoes.
O momento ¢ também o ideal porque

o mercado residencial se encontra no seu
expoente maximo, tendo a reabilitacio
urbana como um dos seus grandes
impulsionadores. Com as alteragdes

a lei do arrendamento, os milhares

de edificios degradados das nossas

cidades, passaram a ser intervencionaveis.

E assim temos hoje promotores de todos
os cantos do mundo a reconstruirem

os centros historicos e a alterarem a bom
ritmo as paisagens urbanisticas de Lisboa
e do Porto.

Trocam-se prédios em ruinas por projetos
de qualidade. E altera-se, assim, por
completo a vivéncia das cidades que
ganham uma dindmica imparavel,

uma energia que atrai gente e que atrai
comeércio. Sao ruas renascidas, com
prédios habitados, por Portugueses

e também por muitos estrangeiros

de tantas origens diferentes que todos

MANAGING DIRECTOR
PEDRO LANCASTRE

O mercado residencial
encontra-se No seu expoente
maximo, tendo a reabilitacao

urbana como um dos seus
grandes impulsionadores.

os dias vao comprando casa em Portugal.
S6 pela JLL/Cobertura passaram

24 nacionalidades distintas em 2015,

do Brasil a China, passando pelo Iraque,
Paquistdo e Vietname.

Portugal esta na moda. E merece estar.
Aos olhos da comunidade de investidores
internacionais teve uma conduta
exemplar, exibe transparéncia

e credibilidade e tem o que outros paises
nem sempre tém tanto, ou seja, um
cocktail de coisas positivas: seguranca,
clima, gastronomia, beleza ¢ simpatia
que atrai pessoas ¢ investimento.

O que nos da esperanca ¢ que as coisas
boas ndo saem de moda. S6 saem

se o deixarem de ser. Mantendo

a sensatez de quem nos governa,

a par da estabilidade fiscal, ndo havera
razdes para duvidar que Portugal dara
continuidade ao fantastico caminho

que esta a percorrer ¢ que a dindmica

do mercado residencial ird manter-se
durante os proximos anos, renovando

as nossas cidades.



PORTUGAL

CARTAO DE VISITA

Portugal, um pais a Sudoeste da Europa, banhado em toda a sua costa Sul e Oeste
pelo Oceano Atlantico. Estende-se ao longo de 92.000 km? e é considerado um dos paises
com o clima mais ameno do mundo, tendo em média 276 dias de sol por ano. Portugal conta
com cerca de 10,5 milhdes de habitantes, dos quais 55% se encontram em idade ativa, numa
faixa etaria entre os 25 e 0os 64 anos. A populacdo concentra-se principalmente no litoral
e nas Areas Metropolitanas das principais cidades - Lisboa e Porto, cuja populacao
e de 2,8 milhdes e de 1,8 milhdes de habitantes, respetivamente. O Indice de
Desenvolvimento Humano, que compara os principais indicadores de desenvolvimento
do pais a nivel mundial, € de 85%, o que é considerado muito elevado.

Contexto Econémico/Politico

Portugal atravessou recentemente

um periodo de crise economica, que
perdurou entre 2011 e 2013. Durante este
periodo, para além do impacto negativo
nos principais indicadores econémicos
gerais, a falta de financiamento bancério
teve um impacto desmedido no setor
imobiliario e no mercado residencial

em particular. No entanto, desde

o final de 2013 que este cenario tem
vindo a inverter-se, como resultado

do programa de austeridade que permitiu
que a divida de Portugal reduzisse
significativamente. O crescimento do PIB
passa de negativo em 2013 para os 0,9%
em 2014, perspetivando-se que o seu
crescimento atinja os 1,8% em 2017.

Do mesmo modo, a taxa de desemprego
tem registado decréscimos significativos,
estimando-se que se fixe nos 13,6%

em 2015. Apesar de Portugal ser um

pais predominantemente importador,

as exportagdes tém registado um aumento
significativo, destacando-se como
produtos exportados a cortiga, o vinho,

o calgado ou os téxteis. Em termos
politicos, Portugal vive num regime
democratico. A populagdo ¢ caracterizada
por uma ideologia politica de centro,
refletindo-se num contexto politico
estavel.

A lingua portuguesa é a 52
mais falada no mundo.

Posi¢cdo Global

Portugal ¢ membro de diversas
comunidades e tratados globais

e europeus, sendo também uma das
nagdes mais globalizadas e pacificas

do mundo. Integra a Organizagdo

das Nacdes Unidas (ONU), a Unido
Europeia (incluindo Zona Euro e
Espago Schengen), a Organizacao

do Tratado do Atlantico Norte (NATO),
a Organizacao para a Cooperagao ¢
Desenvolvimento Econémico (OCDE)
e a Comunidade dos Paises de Lingua
Portuguesa (CPLP). A CPLP inclui uma
populagao total de 273 milhdes, 3,7%
da populag@o mundial, o que torna

a lingua portuguesa como a 5* mais
falada no mundo (por nativos).
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PORTUGAL

FATORES DIFERENCIADORES

Portugal tem sido destacado pelo nivel de qualidade de vida que proporciona aos seus
habitantes. Seguranca, desenvolvimento, salde e educacdo aliados a geografia Unica
(clima, diversidade cultural, natural e urbana), sdo os principais fatores
gue tornam Portugal um paraiso Unico na Europa.

Qualidade de Vida

Portugal consta nos rankings de melhor
qualidade de vida. O InterNations Survey
posicionou o pais em 5.° lugar no seu
ranking mundial de qualidade de vida
em 2015, destacando-o nos campos

de seguranca, bem-estar, felicidade
pessoal e, na area da saude.

Lisboa esté incluida no 7op 5 mundial
da BBC Travel como uma das cidades
onde se pode viver melhor com

menos dinheiro.

Saude

Portugal encontra-se em 12.° lugar

no ranking da Organizacdo Mundial

de Satde, a frente de paises como

o Reino Unido e a Alemanha. De facto,
Portugal possui diversas infra-estruturas
de qualidade, tanto publicas como
privadas, sendo que o Sistema Nacional
de Saude ¢ acessivel a todos os cidaddos.
Lisboa concentra cerca de 1/3 dos
médicos existentes em Portugal, bem
como 1/3 dos centros de pesquisa

e de desenvolvimento do pais.

Educacao

Portugal destaca-se também pela qualidade
na Educagao. Existem diversas escolas
publicas e privadas de qualidade em
Portugal, sendo que as privadas sao
principalmente frequentadas pela elite,
tendo, de modo geral, melhor reputagao
que as escolas publicas. Existem também
diversas escolas internacionais com muito
boa reputacdo em Portugal, principalmente
em Lisboa, Cascais e no Porto.
Relativamente ao Ensino Superior, varias
universidades portuguesas estdo presentes
nos rankings internacionais. As Business
Schools da Universidade Catolica

e da Universidade Nova de Lisboa,
encontram-se bem classificadas no
principal ranking internacional elaborado
pelo Financial Times.

Também a Universidade de Lisboa

¢ a Universidade do Porto se destacam,
estando presentes no 7op 500 do
Shanghai Academic Ranking of World
Universities, bem como no Top 200 em
Engenharia. Face ao bom desempenho

e credibilidade das institui¢des de ensino
em Portugal, juntamente com a qualidade

O InterNations Survey
posicionou Portugal em
52 lugar no seu ranking
mundial de qualidade de

vida em 2015.

de vida que proporciona, o nimero de
estudantes estrangeiros tem aumentado,
registando um crescimento de 74% nos
ultimos 5 anos, facto que tem tornado as
universidades Portuguesas cada vez mais
internacionais.

Competéncia Técnica

Portugal ¢ também destacado pelo World
Economic Forum como o 36.° pais mais
competitivo do mundo no Competitiveness
Ranking 2014-2015, destacando-se pela
sua exceléncia em saude e educacao,
infra-estruturas, aptidao tecnoldgica

e formagao e ensino superior.

36°

pais mais competitivo do mundo no
Competitiveness Ranking 2014-2015



QUALIDADE DE VIDA

LISBOA
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SAUDE
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PORTUGAL

O DESTINO NA EUROPA

Portugal é atualmente alvo de diversas distingdes, estando cada vez mais popular. Para além
da diversidade cultural e de uma beleza impar, Portugal conta com fatores de distincédo
como a seguranca, o clima ameno, a gastronomia ou a hospitalidade dos portugueses,

gue lhe conferem um enorme potencial turistico.

Lisboa esta no fop das preferéncias

do turismo global sendo facil adivinhar
os motivos da sua popularidade e o que

a torna tao especial: historia, tradigdo,
contemporaneidade, beleza, praias, clima,
gastronomia e charme, fazem da capital
portuguesa um destino inico na Europa

a pregos bastante competitivos.

O crescimento no mercado
turistico, atraves
da procura por
apartamentos turisticos,
tem tido um impacto
Muito positivo no mercado
residencial.

o °
5, 3MILH6ES

hospedes na regido de Lisboa
em 2015

Q 6,4%
2014 > 2015

De acordo com um inquérito realizado
pelo Turismo de Lisboa em 2014, mais
de 60% dos turistas inquiridos afirmaram
que a viagem superou as suas expetativas
e incluem Lisboa no 7op 5 das suas
recomendacdes de destinos a visitar.

Esta satisfacdo ¢ reforgada pelas diversas
distingdes internacionais e destaques que
a cidade tem recebido ultimamente.

Os indicadores falam por si e todos,

sem exce¢ao, t€ém evoluido positivamente.

Além do crescimento de quase 7% nas
dormidas na regido de Lisboa em 2015

e mais de 10% no niimero de passageiros
do Aeroporto de Lisboa, também os
indicadores operacionais demonstram
melhorias significativas. A taxa de
ocupacao dos hotéis na cidade de Lisboa
cresceu 3,4%, fixando-se nos 75,3% em
2015, e o RevPar, situou-se nos 63€ no
mesmo ano, representando uma melhoria
de 11% na performance do setor hoteleiro.

1 2, 3MILH6ES

dormidas na regido de Lisboa
em 2015

D 6,7%
2014 > 2015

1 o
posi¢do que ocupa Lisboa no ranking

melhor destino de Short-Break
(Travel Media Awards 2015)

20

posi¢do que ocupa Lisboa no ranking
de melhor destino europeu
(Best European Destination 2015)

15°

posi¢do que ocupa uma praia portuguesa
(Praia da Fabrica no Algarve) —

no ranking da melhor praia do Mundo
(Condé Nast Traveller 2015)

1 OMlLH()Es

passageiros do aeroporto de Lisboa
em 2015

@ 10,7%
2014 > 2015
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PORTUGAL

INCENTIVOS

AO INVESTIMENTO

Estdo atualmente em vigor dois programas de incentivo ao investimento estrangeiro que
tém tido um papel fundamental na recuperacdo do mercado residencial em Portugal:
o programa dos Golden Visa e os Beneficios Fiscais para Residentes Ndo Habituais.

A par destes programas, os incentivos a Reabilitacdo Urbana e as alteracdes efetuadas
na Lei do Arrendamento Urbano em 2012 foram também cruciais para a forte dinamica
a que assistimos nos dias de hoje, especialmente nas cidades de Lisboa e Porto.

Autoriza¢do de Residéncia
para Atividade de Investimento
(Golden Visa)

Programa langado no final de 2012

em Portugal, que se baseia numa
legislacdo com objetivos claros, de

facil compreensdo e de implementagado
simples. O que tem sido determinante
para o seu sucesso. Através do
investimento em Portugal, este programa
permite que cidadaos ndo-europeus e
respetivos agregados familiares, possam
obter autorizagdo de residéncia por um
periodo de cinco anos, permitindo que
estes circulem livremente pelos paises
da zona Schengen.

Entre as cinco operacgdes de investimento
previstas na lei, duas incidem na
aquisi¢do de bens imobilidrios e tém
sido as mais representativas na atribuicao
destas autoriza¢des, nomeadamente:

a aquisi¢ao de ativos imobiliarios num
valor igual ou superior a 500 mil euros

e o investimento de um minimo de

350 mil euros na aquisicao e reabilitagdo
de edificios construidos ha mais de

30 anos ou localizados em area

de reabilita¢do urbana.

90%

do valor investido para obtengao
de Golden Visa é através de ativos
imobiliarios

Beneficios Fiscais para Residentes
N&o Habituais (RNH)

Regime fiscal mais favoravel para
cidaddos que decidam fixar a sua
residéncia fiscal em Portugal e que
nao tenham auferido rendimentos

em Portugal nos tltimos 5 anos.

A competitividade do regime portugués,
face a regimes semelhantes de outros
paises, tem resultado em investimentos
relevantes no setor imobiliario
nacional. Os beneficios resultantes

do “RNH” vao desde uma isengao
total até a aplicagdo de uma taxa Unica
de 20% sobre os rendimentos. O regime
ndo tem custos associados, exigindo
apenas que o cidaddo permaneca mais
de 183 dias em territorio portugués,

ou que, independentemente, do tempo
que passe em territorio portugues,
detenha em Portugal habitacdo propria
e permanente a 31 de dezembro do ano
fiscal em causa.

Lei do Arrendamento

Para que os valores no mercado

de arrendamento sejam normalizados,
entraram em vigor importantes alteragdes
a Lei do Arrendamento no final

de 2012. Esta lei permite que,

em 7 anos (5+2) as rendas fiquem livres
de condicionalismos, atingindo valores
de mercado. A excecdo continua a
verificar-se para inquilinos com idade
superior a 65 anos ou com grau de
invalidez superior a 60%, mas mesmo
estes, verdo as suas rendas serem
atualizadas para valores muito proximos
de valores de mercado - 1/15 do Valor
Patrimonial Tributario.

Esta lei, juntamente com um procedimento
especial de despejo, que permite de
forma célere a cessagao do arrendamento
no caso de incumprimento por parte

do arrendatario, ja comegou a surtir
resultados.

Incentivos Fiscais
para a Reabilitagao

Regime temporario aplicado

a reabilitacdo de ativos imobiliarios

que termina a 7 de abril de 2021.

As operagdes urbanisticas abrangidas por
esta lei, ficam sujeitas a um procedimento
de licenciamento simplificado



e dispensadas de cumprir com

algumas disposigdes técnicas previstas
no Regulamento Geral das Edificacdes
Urbanas ou requisitos minimos

de eficiéncia energética e qualidade
térmica. Este regime aplica-se a ativos
afetos total ou predominantemente

ao uso residencial e com mais de 30 anos
ou que estejam localizados em areas

de reabilitagdo urbana predefinidas.

Os principais beneficios fiscais para
investidores privados incluem a isengéo
de IMT, a isengdo de IMI por um
determinado periodo e a reducdo da taxa
de IVA sobre os custos de reabilitagdo,
para 6%.

Diversos cidadaos
estrangeiros, principalmente
Franceses, tém comprado
casa em Portugal, atraidos
nao so pelas vantagens
do Estatuto de Residente
Fiscal Nao Habitual como
também pela qualidade de
vida que Portugal oferece.

AVION3IAIS3d OAVIHINW
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RESIDENCIAL

UM MERCADO CADA VEZ
MAIS DIFERENCIADO

Desde 2013 que Portugal tem vindo a recuperar a confianca dos investidores internacionais
e nacionais. Com os programas de incentivo e atracdo de investimento na sua velocidade
cruzeiro - falamos dos Golden Visa e do regime fiscal dos Residentes Nao Habituais -
Portugal tornou-se num dos destinos de investimento imobiliario mais atrativos da Europa.
Em simultaneo, o turismo tem vindo a crescer e Lisboa passou
a ser uma das capitais europeias mais destacadas.

Estes dois fatores impulsionaram considerando os diferentes mercados-

e revitalizaram o mercado imobiliario -alvo e afinando o mix das tipologias

e obrigaram os promotores a apostar de acordo com os objetivos dos diferentes
em conceitos até ai pouco desenvolvidos. compradores: investimento puro, segunda
A forte procura compeliu os promotores habitagao (para compradores estrangeiros
a desenvolverem projetos desenhados e portugueses) e habitagdo propria

para o investimento imobilidrio puro, € permanente.

passando a ser comuns 0s apartamentos Surgirdo também novos conceitos,
turisticos e o conceito de Hotel como residéncias de estudantes
Apartamentos, todos com rentabilidades e seniores, condominios fechados com
garantidas e posicionados para servicos diferenciadores, que incentivam

HEAD OF RESIDENTIAL
PATRICIA BARAO

o arrendamento de curta durag@o. uma vivéncia virada para os espacos
Outra das tendéncias passou a ser - interiores dos projetos.

o cuidado na escolha dos layouts Os investidores estrangeiros continuam
¢ acabamentos nos projetos a acreditar no mercado imobiliario

de reabilitagdo, tendo em conta nacional, principalmente nas regides

as necessidades e preferéncias dos novos de Lisboa e Porto, o que permite um
mercados. A preocupacdo com a traga Prevé-se novamente pipeline muito interessante de projetos

residenciais a serem lancados ja em 2016,
sendo que os empreendimentos langados

dos edificios, os acabamentos interiores,

a oferta de espagos exteriores generosos, um ano de grande atividade

0s pés direitos, as cozinhas abertas para e consolidacdo do mercado  em anos anteriores ja se encontram numa
as salas e a cria¢ao de um maior nimero residencial, como o motor fase muito proxima da conclusdo total
de suites nos apartamentos passaram da atividade imobiliaria de vendas. o

a ser fatores relevantes. Em termos da valorizacdo das zonas
Nao se chegou ainda ao ponto em Portugal. residenciais em Lisboa, os precos nas
de se fazerem projetos totalmente . zonas prime (Av. Liberdade e Chiado)
tailor-made para diferentes chegam a atingir valores na ordem dos
nacionalidades, mas definitivamente 10.000 €/m2, ainda assim abaixo do

o0s projetos residenciais passaram que se encontra na grande maioria

a incorporar caracteristicas pouco das capitais europeias.

comuns dos de h4 apenas 5 anos atras. Prevé-se novamente um ano de grande
Para os proximos anos, os promotores atividade e consolidagdo do mercado
terdo de responder a estas novas residencial, como o motor da atividade

exigéncias dos mercados externos, imobiliaria em Portugal.









RESIDENCIAL

LISBOA EM LINHA COM AS
PRINCIPAIS CAPITAIS EUROPEIAS

Ao longo dos ultimos trés anos, Portugal tornou-se num dos destinos de investimento
imobiliario mais atrativos da Europa. Esta revitalizacdo surgiu principalmente através
do investimento estrangeiro, impulsionado pela conjugacao dos seguintes fatores:

1) Alteragdes a legislagdo do arrendamento,
facilitando a desocupagéo dos edificios
com rendas desajustadas do mercado;

2) Langamento de programas de incentivo
e de captacao de investimento estrangeiro,
tais como os Beneficios Fiscais para
Residentes Ndo Habituais e os Golden Visa;
3) Turbuléncia politica em determinados
paises, nomeadamente do norte de Africa,
fazendo com que diversos europeus
procurem outros destinos mais seguros
para as suas férias;

4) Dificil situagdo economica e politica
de diversos paises, como o Brasil, fazendo
com que os investidores procurem
diversificar a localizac¢do dos seus ativos;
5) Flexibilizacao das leis de
licenciamento de construgdo, permitindo
uma maior celeridade na colocagio

de projetos imobiliarios no mercado;

6) Elevado stock de edificios com
necessidade de reabilitacdo e respetiva
implementacdo de incentivos fiscais para
a Reabilita¢ao Urbana;

7) Maior liquidez por parte dos investidores;
8) Decréscimo das taxas de juro, fazendo
com que o retorno no imobilidrio seja
mais atrativo;

9) Indefini¢do dos mercados financeiros,
privilegiando o investimento imobiliario
que ¢ tradicionalmente mais seguro.

10) Reconhecimento de Portugal como
um dos melhores paises para viver, com
especial destaque na seguranga, clima,

\

HEAD OF RESIDENTIAL
RUI PEREIRA DA SILVA

diversidade cultural e natural e reduzido
custo de vida.

A atratividade do imobiliario trouxe,
assim, novos players para o mercado
doméstico, pelo que assistimos hoje em dia
a uma maior variedade das origens, quer
dos promotores, quer dos compradores
finais, face ao periodo pré-crise.

A crescente procura pelas zonas
historicas e centrais tem provocado

uma grande pressdo sobre 0s pregos.

Os novos empreendimentos que vao
surgindo posicionam-se numa gama alta,
procurando captar esta importante franja
de mercado e também os compradores
nacionais mais ativos, que também sao
maioritariamente deste segmento. Muitos
destes empreendimentos, destinam-se

a alojamento de curta/média duragdo

e também neste mercado se posicionam

num segmento alto, alinhando Lisboa
com as grandes capitais europeias, onde
o centro ¢ naturalmente mais caro.

A reabilitacdo em zonas historicas

da capital iniciou-se na Baixa,
expandindo para outros bairros tipicos,
tais como Santos, Cais do Sodré, Alfama
¢ Madragoa. A expansdo da area de
intervencao mantém-se, abrangendo cada
vez mais zonas do centro de Lisboa.
Com a reducao do stock de edificios
interessantes para reabilitagao,
assistiremos no futuro, ao surgimento

de projetos de raiz de maior dimensao,
mas acreditamos que se mantenham
direcionados ao segmento prime de
mercado. Principalmente nas zonas
ribeirinhas, como Alcantara, 24 de

Julho e nas proximidades do Parque

das Nacdes, onde se encontram alguns
projetos que estavam na gaveta a espera
de melhores dias e que deverao
finalmente ser concluidos.

A inacessibilidade da maioria dos
portugueses para comprar nestas zonas
centrais, fard com que a procura aumente
na periferia e arredores de Lisboa
viabilizando novas construgdes.
Prevé-se, assim, que 2016 seja

de novo um ano de grande atividade

e consolidag@o do mercado residencial
impulsionada ndo so pelo investimento
estrangeiro mas também por investidores
nacionais.

16
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RESIDENCIAL

VISTA PANORAMICA

O mercado habitacional portugués é tradicionalmente caracterizado pela compra de casa.
A facilidade na obtencdo de crédito, conjugada com uma lei de arrendamento
muito prejudicial para os proprietarios, levou a que, durante muitos anos,

0 acesso a habitacdo se fizesse por via da aquisicao.

O mercado residencial portugués teve,

assim, um “boom” nos anos 90 e no inicio
de 2000, com uma construgdo massificada

principalmente nas zonas periféricas das
grandes cidades. A crise dos ultimos anos
veio alterar estas premissas, tornando

o financiamento caro e pouco acessivel
a maioria dos portugueses, o que levou
a uma reducdo muito significativa

da atividade do mercado.

No entanto, no final de 2013 e ao longo
de 2014, comecou a ser visivel uma
recuperagdo deste setor, em particular
nas cidades de Lisboa e Porto.

Os regimes legais e fiscais de incentivo
ao investimento estrangeiro, como

0 Golden Visa e o Regime Fiscal

do Estatuto de Residente Nao Habitual,
foram dinamizados como tentativa

de combater as dificuldades causadas
pela crise, tendo-se revelado um sucesso,
e um contributo fundamental para

a recuperacao do setor.

Também o forte crescimento do turismo
e a nova tendéncia dos apartamentos
turisticos tiveram um grande impacto
neste mercado. Muitos turistas mudaram
os seus habitos e comegaram a preferir
estadias mais auténticas e econémicas
no centro histérico da cidade. Este

tipo de procura ¢ correspondido pelos
apartamentos turisticos, pelo que
assistimos atualmente a reabilitagao

de uma série de edificios direcionados
especialmente para este uso.

Face a esta nova onda de procura,
principalmente externa, e ao regresso
em for¢a da compra de casa

COMPRAR CASA NAS PRINCIPAIS CIDADES EUROPEIAS

Quantos m? consegue comprar com 1 milhdo de euros

ﬁ {:} {;} 140 83

em planta, diversos imdveis estdo

a ser reabilitados ou desenvolvidos
respondendo a novas tendéncias, até
entdo pouco exploradas no mercado
nacional. Falamos, por exemplo, de

uma maior procura por unidades com
suites, da crescente relevancia das arcas
exteriores e da qualidade crescente dos
acabamentos. Todos estes fatores deverao
ter predominancias diferentes, tornando-se
muito importante que os promotores
definam, a partida, para que mercados

0s seus projetos se direcionam:

mercado nacional ou internacional,

para investimento ou uso proprio,

para segunda habitagdo

ou residéncia permanente.

61 33

LISBOA MADRID

Fonte: Global Property Guide
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Investidores e promotores
tém comprado edificios
nos centros historicos
de Lisboa e Porto para
reabilitacdo. A reconversao
em apartamentos turisticos
permite muitas vezes
rentabilidades mais elevadas
do gue o uso meramente
residencial.




RESIDENCIAL

EM NUMEROS

Durante o periodo de crise a venda de casas decresceu significativamente. Segundo
os dados do INE, antes de 2011, o numero de vendas de habitacdo em Portugal situava-se
numa Mmedia trimestral de cerca de 30.000 unidades, tendo decrescido para uma média
de cerca de 20.000 unidades entre 2011 e 2013.

No final de 2013 assistiu-se a uma
inversao da tendéncia decrescente,
momento em que os programas de
incentivo ao investimento estrangeiro
comegaram a surtir efeito. Em 2015,

o mercado recuperou efetivamente,
registando uma média trimestral de cerca
de 26.000 unidades nos primeiros trés
trimestres do ano, o que representou

um aumento de 32% face ao ano anterior.
O mercado residencial iniciou a sua
recuperagdo com a procura estrangeira,
mas o mercado nacional tem também

um papel essencial neste setor. Apesar

de nos ultimos anos os portugueses terem
comprado casa com maior recurso

a capitais proprios, o acesso ao crédito

a habitagdo esta a regressar gradualmente.

De acordo com dados do Banco de
Portugal, o volume médio mensal

de crédito concedido pelos bancos,

no periodo pré-crise (2004 —2008) era
de cerca de 1.500 M€ por més. Em 2009
este volume reduziu significativamente,
mas ¢ em 2012, ap6s a entrada da Troika
em Portugal, que se atinge o volume
mais baixo, de apenas 161 M€ mensais.
Em 2015, comegou a assistir-se a uma
evolugdo positiva, tendo sido concedidos
334 ME de crédito a habitagdo por més,
0 que representa um aumento

de 73% face ao ano de 2014. A saida

do programa de ajustamento financeiro
imposto pela Unido Europeia, em 2014,
foi muito importante, mas o programa
QE “Quantitative Easing” implementado
pelo Banco Central Europeu, no inicio
de 2015, teve um papel determinante

na progressiva abertura dos bancos

ao crédito, que se verifica desde entéo.
De facto, as condigdes do crédito
bancario sao mais vantajosas. Desde
fevereiro de 2014 a taxa média de juro
de empréstimos a habitacdo tem vindo

a descer, atingindo em novembro

de 2015 uma taxa de 2,1%, segundo

o Banco de Portugal.

Desde o final de 2014, os ativos em
Lisboa tém sido os mais procurados
relativamente a outras regioes, pelo que
os pregos refletem esta dinamica e tém
aumentado significativamente. De acordo
com o SIR (Sistema de Informagao
Residencial) os valores médios pedidos
na cidade de Lisboa subiram mais de
25% desde o minimo atingido no inicio
de 2013. Numa analise dos valores mais
elevados do mercado, a média de Lisboa
registada pela mesma entidade situa-se
acima dos 4.500 €/m?, mais 18% que

h4 trés anos atras. Se nos focarmos

na “nova” Avenida da Liberdade,

dos projetos que surgiram nos ultimos
2-3 anos, a JLL registou um valor médio
de venda acima dos 7.000 €/m?, o que
evidencia a clara dindmica a que a cidade
estd a assistir.

Nas principais zonas de Lisboa
caracterizadas pela JLL, onde podemos
encontrar edificios destinados a um
segmento médio/ alto e alto de mercado,
os valores prime podem variar entre

08 3.500 € 9.000 €/m?.

A velocidade das vendas também
acelerou nos ultimos tempos. De acordo
com o SIR95, uma casa de segmento
elevado de mercado situada em Lisboa
demora atualmente em média

9,7 meses a ser comercializada, enquanto
que ha dois anos esta média era de

14,1 meses. Se analisarmos a amostra
de projetos da Avenida da Liberdade
referida anteriormente, dos cerca de

250 apartamentos que surgiram em
comercializagdo nos tltimos 2,5 anos
(sendo que a maioria da oferta apenas
surgiu durante o ano de 2015), apenas
20% estavam disponiveis no inicio do
ano de 2016, tendo sido, a esmagadora
maioria, vendida “em planta”, situagao
que tinha deixado de se verificar durante
o tempo de crise.
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RESIDENCIAL

LISBOA BAIRRO A BAIRRO

Localizacao, localizacéo, localizacao!
Esta € a famosa maxima da indUstria imobilidria para enfatizar que o local onde se situa
o imovel é o fator preponderante e decisivo para guem investe neste setor. Quando falamos
do mercado residencial este conceito adquire uma importancia ainda maior.

A dindmica a que se assiste atualmente
no mercado residencial em Lisboa trouxe
novas oportunidades em zonas onde ha
alguns anos atras era muito dificil adquirir
casa com as condi¢des de qualidade,
comodidade e conforto dos dias de hoje.
E o caso, por exemplo, da Avenida da
Liberdade, a zona prime de escritorios

e localizagdo privilegiada do comércio
de luxo e hotéis de 5 estrelas da cidade.
A reabilitacao de um alargado conjunto
de edificios em curso nesta artéria, fez
com que o mercado residencial ganhasse
aqui um novo protagonismo com

o desenvolvimento de diversos projetos
exclusivos destinados a habitagao.
Igualmente no centro da cidade,
encontram-se as zonas do Chiado/Santa
Catarina, Principe Real/Sao Bento

¢ Baixa Pombalina. A primeira ¢ um dos
bairros mais emblematicos e mais trendy
de Lisboa, onde se encontram varios
restaurantes, museus € a mais dinamica
zona de comércio de rua da capital.
Junto ao Chiado, surge o Principe

Real, que ¢ também um dos bairros
residenciais mais cosmopolitas de Lisboa,
caracterizado pela existéncia de varios
palacetes e por um dinamismo crescente
do comércio de rua e com um perfil
mais alternativo.

A dindmica a que se assiste
atualmente no mercado
residencial em Lisboa
trouxe novas oportunidades
em zonas onde ha alguns
anos atras era muito dificil
adquirir casa com as
condicdes de qualidade,
comodidade e conforto
dos dias de hoje.

Falando na Baixa Pombalina e em
Alfama, a zona mais tradicional, historica
¢ iconica da cidade, estende-se desde o
Terreiro do Paco ao Castelo de Sdo Jorge
¢ sdo muitos os turistas que percorrem
diariamente as ruas tipicas do coragio

de Lisboa com passagem obrigatdria pela
Rua Augusta. A requalificacdo a que se
assiste hoje nesta zona, rejuvenesce e

da vida a uma das localizagdes de eleigdo
por parte dos investidores internacionais,
sobretudo daqueles que procuram adquirir
habita¢ao com o intuito de rendimento.
Mas ndo s6 as zonas centrais e turisticas
que acabamos de referir merecem ser
destacadas, outras zonas emergem

e se afirmam no mercado residencial.

E por estas zonas que iremos passar

ao longo desta publicagdo, uma vez que
bairro a bairro, Lisboa ganha uma nova
vida, estando hoje na rota do turismo
mundial e no mapa dos investidores
internacionais, que véem na capital
portuguesa uma oportunidade impar

para investir em imobiliario residencial
no contexto europeu.



ZONAS RESIDENCIAIS DE LISBOA
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AVENIDA DA LIBERDADE
CHIADO / SANTA CATARINA
PRINCIPE REAL / SAO BENTO
ZONA HISTORICA

ZONA RIBEIRINHA

LAPA / ESTRELA

CAMPO DE OURIQUE / AMOREIRAS
AVENIDAS NOVAS

COLINA DE SANTANA

RESTELO / BELEM

PARQUE DAS NAGCOES

ESTORIL / CASCAIS
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AVENIDA DA LIBERDADE

E o Central Business District de Lisboa,
onde se localizam as sedes de varias
instituigdes financeiras e empresas
multinacionais presentes no pais.

E também a zona privilegiada do comércio
de rua de luxo e onde se encontram

os principais hotéis de 5 estrelas da cidade.
A reabilitagcdo de um alargado conjunto

de edificios em curso nesta artéria, uma
das mais centrais e mais importantes

de Lisboa, fez com que o mercado
residencial ganhasse aqui um novo
protagonismo com o desenvolvimento

de diversos projetos exclusivos destinados
a habitacdo. E uma das zonas mais
procuradas por investidores estrangeiros,
nomeadamente Brasileiros, Franceses

¢ Chineses, devido a centralidade,

ao prestigio e a proximidade com oferta
de retalho de luxo.

TARGET PRINCIPAL

Q

ORIGEM: INTERNACIONAL
USO: HABITACAO PROPRIA
Estilo: COSMOPOLITA
Segmento: ALTO
USO: INVESTIMENTO
Objetivo: VALORIZACAO DE CAPITAL

VALOR PRIME

£€/m?2
6.000 a 9.000
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CHIADO / SANTA CATARINA

E um dos bairros mais emblematicos

e mais trendy de Lisboa, onde

se encontram varios restaurantes,
museus e 0 mais dindmico comércio

de rua da capital.

Esta zona representa a morada de
exceléncia para o mercado residencial
com diversos edificios reabilitados

e apartamentos com cachet, muitos com
vistas deslumbrantes sobre o rio Tejo,

o Castelo de Sao Jorge ¢ a cidade, fatores
que a tornam uma das mais exclusivas
de Lisboa e que esta a atrair diversos
investidores internacionais.

TARGET PRINCIPAL

Q

ORIGEM: INTERNACIONAL E NACIONAL
USO: HABITACAO PROPRIA
Estilo: COSMOPOLITA
Segmento: ALTO
USO: INVESTIMENTO
Objetivo: SHORT-TERM RENTAL

VALOR PRIME

£€/m?
5.500 a 8.000

-: 24
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PRINCIPE REAL / SAO BENTO

Caracterizado pela existéncia de diversos
palacetes e edificios de charme e por um
dinamismo crescente do comércio de

rua hipster e alternativo, o Principe Real
¢ também uma das zonas residenciais
mais cosmopolitas e em voga de Lisboa.
Estas qualidades tém sustentado uma
procura crescente nesta zona, nao

s para residéncia propria, mas também
para rendimento. Familias tradicionais,
cidaddos nacionais e estrangeiros de perfil
alternativo e investidores no mercado

de arrendamento de curta duragdo, sdo
quem vive e investe neste que ¢ um dos
bairros mais apeteciveis da cidade.

TARGET PRINCIPAL

Q

ORIGEM: INTERNACIONAL E NACIONAL
USO: HABITACAO PROPRIA
Estilo: COSMOPOLITA
Segmento: ALTO
USO: INVESTIMENTO
Objetivo: SHORT-TERM RENTAL

VALOR PRIME

£€/m?
4,750 a 7.500
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ZONA HISTORICA

Da Baixa a Alfama, esta zona concentra
0s bairros mais tradicionais, historicos

e iconicos da cidade. Desde o Terreiro do
Pago ao Castelo de Sao Jorge, sdo muitos
os turistas que percorrem diariamente as
ruas tipicas do coragdo de Lisboa com
passagem obrigatdria pela Rua Augusta,
considerada pela edigdo espanhola da
revista Condé Nast Traveller como

“uma das mais belas do mundo”.

A requalificacdo a que se assiste hoje
nesta zona, rejuvenesce ¢ da vida

a uma das localizagdes de eleicao por
parte dos investidores internacionais,
sobretudo daqueles que procuram adquirir
habita¢do com o intuito de rendimento
no arrendamento de curta duragao.

TARGET PRINCIPAL

Q

ORIGEM: INTERNACIONAL
USO: INVESTIMENTO
Objetivo: SHORT-TERM RENTAL

VALOR PRIME

£€/m?
4.000 a 6.500

2
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ZONA RIBEIRINHA

Zona central que tem despertado muito
interesse do segmento jovem lisboeta
e de investidores pelo seu potencial

de arrendamento de curta duragao.

A proximidade ao rio, a vivéncia atual
da zona, que atrai cada vez mais novos
e modernos conceitos de restauragao,
aliada a boa rede de transportes publicos,
levardo certamente a sua consolidagao
como zona residencial de referéncia
no médio prazo.

TARGET PRINCIPAL

Q

ORIGEM: INTERNACIONAL
USO: INVESTIMENTO
Objetivo: SHORT-TERM RENTAL

VALOR PRIME

£€/m?2
4.000 a 5.500
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LAPA / ESTRELA

E considerada uma das melhores zonas
residenciais de Lisboa, tendo associada
uma imagem de grande prestigio

e “status social”.

E um bairro procurado principalmente
pela classe alta lisboeta e também

por alguns estrangeiros que vivem

e trabalham em Portugal. E caracterizado
pela presenca de muitas embaixadas,
palacios e empreendimentos de luxo,
muitos com vista sobre o rio e cidade.
A zona oferece todos os servigos

do dia-a-dia e destaca-se a presenca

de varios colégios privados.

TARGET PRINCIPAL

Q

ORIGEM: NACIONAL

USO: HABITACAO PROPRIA
Estilo: FAMILIAS
Segmento: ALTO

VALOR PRIME

£€/m? : » : ; = { .-f
4.000 a 5.000 R e L
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CAMPO DE OURIQUE /
AMOREIRAS

E uma zona muito central e consolidada
na cidade de Lisboa. E caracterizada por
uma vida de bairro bastante dindmica

e usufrui da proximidade ao Amoreiras
Shopping Center. Os edificios sdo antigos
com a tipica construgdo lisboeta, que

nao ultrapassa os 4 andares. No entanto,
no interior destes edificios tradicionais,
encontram-se apartamentos totalmente
reabilitados.

TARGET PRINCIPAL

Q

ORIGEM: NACIONAL
USO: HABITACAO PROPRIA
Estilo: FAMILIAS
Segmento: MEDIO-ALTO

VALOR PRIME

£€/m?2
3.000 a 5.500



AVENIDAS NOVAS

E uma das maiores e mais consolidadas
zonas residenciais de Lisboa, sendo
muito bem servida de comércio,
servicos e transportes publicos. Dada

a sua dimensdo, acaba por se dividir em
diversos bairros com caracteristicas muito
proprias. O Bairro Azul, pequeno, mas
com muito boa oferta de conveniéncia

e acessos, situado junto do El Corte
Inglés; a zona do Saldanha/Avenida

da Republica, que se caracteriza por um
misto de habitagdo e servicos; ¢ a zona
de Alvalade/Avenida de Roma, cuja vida
de bairro ¢ muito tipica e dinamica, sao
dos principais bairros situados nesta
grande zona.

TARGET PRINCIPAL

Q

ORIGEM: NACIONAL
USO: HABITACAO PROPRIA
Estilo: FAMILIAS
Segmento: MEDIO-ALTO

VALOR PRIME

£€/m?
3.000 a 5.750

3
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COLINA DE SANTANA

Localizada no coracdo de Lisboa, tem
um elevado potencial para o mercado
residencial e devera ser uma das
proximas zonas a reabilitar. Inclui um
dos bairros mais multiculturais de Lisboa
— a Mouraria. Com as suas vielas pela
encosta do Castelo, tem sido alvo de
diversos trabalhos de reabilitagao urbana.

TARGET PRINCIPAL

Q

ORIGEM: NACIONAL
USO: HABITACAO PROPRIA
Estilo: FAMILIAS
Segmento: MEDIO/MEDIO-ALTO
USO: INVESTIMENTO
Objetivo: SHORT-TERM RENTAL

VALOR PRIME

£€/m?
3.000 a 4.500



RESTELO / BELEM

Para muitos, uma das melhores zonas
residenciais de Lisboa, o bairro do
Restelo situado junto ao rio, mas fora

do centro da capital, é caracterizado pela
oferta de moradias, grandes mansdes

¢ apartamentos de grandes dimensdes.

E também zona de embaixadas e tem e T S b R R
uma vasta oferta de colégios privados, = : ‘:_ 8 - &
- — = e

que servem as muitas familias que
la residem.

Em Belém, um local de passagem
obrigatdria pelos turistas, os museus,
os jardins e a proximidade com o rio
sdo o grande atrativo da zona.

14 4L
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TARGET PRINCIPAL

Q

ORIGEM: NACIONAL
USO: HABITACAO PROPRIA
Estilo: FAMILIAS
Segmento: ALTO

VALOR PRIME

£€/m?
3.500 a 6.000
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PARQUE DAS NACOES

Comecgou a ser desenvolvida no final

dos anos 90, sendo constituida por zonas
distintas destinadas a escritorios

e a habitagao.

_ 4 E caracterizada pela arquitetura moderna
] g i e pelos espagos verdes e de lazer situados
Jrmr— L junto ao rio.

Apesar de ndo ser uma zona central,
oferece uma boa rede de transportes
publicos, servicos e comércio, sendo
atualmente uma zona dinamica

e de eleigdo para muitas familias
portuguesas e investidores estrangeiros
que valorizam a modernidade.
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£€/m?
3.500 a 5.000



ESTORIL / CASCAIS

Fora da cidade de Lisboa, mas com

uma situacdo excecional junto ao mar,
comegou por ser a estancia balnear

da Casa Real Portuguesa e rapidamente
se estendeu as familias nobres, ou da alta
burguesia que comegaram a veranear

em Cascais. Durante a II Guerra Mundial,
devido a neutralidade de Portugal,
tornou-se o refugio da realeza europeia,

o que a consolidou definitivamente como
a zona mais glamorosa da Grande Lisboa.
Das grandes mansdes aos apartamentos
de super luxo, esta zona ¢ a casa do jet set
nacional, de muitos estrangeiros com
altos cargos nas grandes multinacionais
presentes em Portugal e outros atraidos
pelo lifestyle exclusivo e inigualdvel desta
regido, onde se destaca a presenca dos
principais colégios internacionais.

TARGET PRINCIPAL

Q

ORIGEM: INTERNACIONAL E NACIONAL
USO: HABITACAO PROPRIA
Estilo: LIFESTYLE
Segmento: ALTO

VALOR PRIME

£€/m?
5.000 a 12.000
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LEGAL E FISCAL

ADQUIRIR E DETER CASA
EM PORTUGAL

Apresentamos neste capitulo, os principais passos e custos na aquisicao e detencao
de uma propriedade residencial em Portugal.

A informagao contida neste
capitulo devera ser sempre
confirmada juridicamente.

Os contetdos deste documento
explanam o conhecimento e
experiéncia que a JLL tem do
mercado imobiliario portugués
e da sua interpretacdo da Lei.
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Como é detida uma propriedade residencial em Portugal

ESTRUTURAS Direito de Propriedade

Direito pleno e exclusivo, fruicdo e disposi¢cdo do ativo, ilimitada no tempo.

LEGAIS

Propriedade Horizontal

Direito de Propriedade de uma fracdo separada num edificio ou conjunto de edificios,
incluindo a compropriedade das dreas comuns, na propor¢ao relativa ao valor de cada
fracdo (permilagem).

Direito de Superficie

Direito, temporario ou perpétuo, sobre um edificio construido num terreno
propriedade de terceiros (em parte ou total).

TRANSACOES Aquisicdo Direta
(mais comum no setor
residencial)

Transferéncia direta dos direitos de propriedade de um ativo imobilidrio (feito
comumente através de uma Escritura Publica).

N&o ha restri¢des na aquisicado de ativos imobilidrios por estrangeiros ou cidadaos
ndo residentes.

Procedimento Comum

Antes da celebracdo da transacao através da Escritura Publica, a compra

de um ativo residencial comeg¢a com uma Reserva da Propriedade seguida

de um Contrato - Promessa de Compra e Venda (CPCV).

Reserva corresponde a um simples acordo de futura compra e venda entre as partes,
o qual inclui o pagamento de uma cauc¢édo pelo potencial comprador.

Contrato - Promessa de Compra e Venda (CPCV): contrato onde as partes definem
as condicdes da futura transagcdo, nomeadamente, prazo para a celebracdo

da Escritura, preco, condicdes de pagamento, direitos de preferéncia, declaragdes

e garantias, incumprimento, entre outros. Com o CPCV é também comum a existéncia
de um pagamento, a titulo de sinal, cujo valor varia, normalmente, entre 20% a 30%
do preco da venda do imoével acordado. Em caso de incumprimento: (1) pelo
comprador, o vendedor tem o direito a ficar com o sinal e (2) pelo vendedor,

o comprador tem direito a resolver o contrato e a receber em dobro a quantia
entregue como sinal até a data.

Escritura Publica, ou documento particular autenticado, corresponde ao momento
em que a propriedade sobre o imodvel se transmite. A transferéncia de titulo devera
ser registada no Registo Predial, até um prazo de 2 meses a contar da data

da escritura (art.82 ¢) do C. R. Predial).

DOCUMENTOS
LEGAIS

Caderneta Predial

Documento emitido ou atualizado hd menos de 1 ano pelo Servico de Financas,

onde consta a identificacdo, localizacdo e descri¢cdo do prédio, os dados de avaliagado
do prédio, os dados de avaliacdo do mesmo para efeitos de impostos, identificacdo,
localizagdo e elementos da fragdo autonoma, os titulares e a informagao sobre

as isencdes vigentes.

Certiddo do Registo Predial
ou Coédigo de acesso a certidao
predial permanente

Trata-se de um documento oficial da Conservatdria do Registo Predial que mostra
o historial do imdvel, desde o terreno, passando pela construcéo, pelas sucessivas
vendas e sucessdes hereditdrias, hipotecas e eventuais arrestos ou penhoras, entre
outros énus que possam existir. Este documento tem que ser emitido ha menos
de 6 meses pela referida conservatoria.

Documento comprovativo
de renuncia ao Direito
de Preferéncia

Documento emitido pela Camara Municipal e/ou Instituto do Patrimoénio Arqueoldgico
e Arquitetdnico, nos casos especificos em que o Estado tem direito de preferéncia.

Licenca de Utilizacdo

A licenga ou autorizacdo de utilizagdo é o documento passado pelas autarquias
da drea do imodvel e que confere a uma fragcdo ou conjunto de fracdes a legalidade
para a sua utilizacdo.

Ficha Técnica

Um documento descritivo das principais carateristicas técnicas e funcionais da
propriedade.

Certificado Energético

Documento que avalia a eficacia energética de um imodvel e que é obrigatoério
no processo de transmissdo do mesmo.
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FASE IMPOSTO DESCRICAO
AQU|S|CAO O IMT, imposto a liquidar antes da escritura publica, incide sobre as transmissdes
do direito de propriedade ou de figuras parcelares desse direito, sobre bens imdveis.
Imposto Municipal sobre Nos imodveis para habitacdo aplicar-se-& uma taxa progressiva, revista anualmente, entre
a Transmissao Onerosa 0s 0% e 6% sobre o valor mais elevado entre o valor de transa¢éo e o valor patrimonial
de Imoveis (IMT) tributario.
Existem algumas isen¢des, como no caso da aquisicdo de propriedades que sejam
objeto de reabilitacdo.
O Imposto de selo, imposto a liquidar antes da escritura publica, é cobrado a taxa
Imposto de Selo de 0,8% sobre o valor mais elevado entre o valor de transa¢éo e o valor patrimonial
tributario.
IVA Isento (a isen¢cdo pode ser alvo de renuncia).
PROPRIEDADE O Imposto Municipal sobre Imdveis é pago por todos aqueles que sejam proprietarios

Imposto Municipal
sobre Imdveis (IMI)

de um ativo até ao dia 31 de dezembro do ano vigente a que se refere o imposto. A taxa
do IMI varia entre 0,2% e 0,5% (prédios urbanos avaliados pelas regras do IMI) do valor
patrimonial tributario (VPT) e depende da sua localizagéo.

Estas taxas previstas sdo elevadas ao triplo nos casos de prédios urbanos que

se encontrem devolutos ha mais de um ano e de prédios em ruina.

Existem algumas isengcdes, como no caso das propriedades que sejam objeto

de reabilitagdo urbana.

Imposto de Selo

O Imposto de Selo é também cobrado a uma taxa de 1% sobre a propriedade ou sobre
o direito de superficie de prédios urbanos, com um valor patrimonial tributario igual
ou superior a 1 milhdo de euros.

Taxa de Conservacao
de Esgotos (TCE)

Depende do Concelho. Em Lisboa é 1/8 da taxa de IMI, sendo paga anualmente.

RENDIMENTOS

Imposto Incidente

Os rendimentos prediais (valor anual de renda, deduzidos os custos de manutenc¢éo

PREDIAIS (Residentes e de conservagdo da propriedade, incluindo o IMI) tém uma taxa autdnoma de 28%.
e N3o - Residentes) Contudo, os residentes em Portugal poderdo optar pelo englobamento com os
restantes rendimentos existentes.
VENDA DE As mais-valias imobilidrias correspondem a diferenca entre o valor de venda e o valor
PROPRIEDADE de aquisi¢cdo, acrescido de todos os encargos efetuados com a sua valorizagdo nos

Mais-valias

ultimos 5 anos, bem como todas as despesas realizadas com a aquisi¢do e alienagao
do mesmo.

Sao excluidos da tributagdo os ganhos provenientes da transmissdo onerosa

de imoveis destinados a habitacdo propria e permanente no caso de reinvestimento
(valor da realizacdo, deduzido da amortizacdo de eventual empréstimo contraido para
a aquisicado do imdvel), nos 36 meses seguintes a venda (ou nos 24 meses anteriores
a compra).

Residentes

50% das mais-valias sdo englobadas nos rendimentos tributaveis globais.

N&o - Residentes

A tributacdo das mais-valias resultantes da transmissdo de imdveis por ndo residentes
incide sobre a totalidade do incremento patrimonial a uma taxa de 28%.

CIDADAOS NAO - RESIDENTES

N&o existem restricdes para a aquisicdo de propriedade por parte de estrangeiros ou cidadaos néo residentes em Portugal. Contudo, algumas
formalidades tém de ser cumpridas:
* A obtencdo de um numero de identificacdo fiscal (NIF) portugués;
» Cidadaos estrangeiros com residéncia fiscal fora da Unido Europeia tém de nomear um residente fiscal portugués (individual ou uma entidade
legal) como o seu representante fiscal perante as autoridades fiscais portuguesas.
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