2ND HAUS

REAL ESTATE - ALGARVE

VERIFIED 2026-05

Comprar como
Particular vs
atraves de
Empresa

Compradores que ponderam estruturas societarias para
iméveis em Portugal

FREE-GUIDES.2NDHAUS.PT UPDATED 2026-05-15



TL;DR

e A aquisicdo em nome préprio & a melhor opgéo para cerca de 95% dos compradores
estrangeiros. O sistema fiscal portugués esta construido em torno da pessoa singular; quase
todos os beneficios desaparecem no momento em que envolve o imével numa Lda.

e Uma empresa comega a justificar-se quando o VPT agregado ultrapassa cerca de 2 milhdes de
euros, ou quando esta a operar um verdadeiro negocio (hotelaria, promogéao imobiliaria, AL multi-
unidade).

e Jurisdigdes da lista negra (BVI, Caiméo, Gibraltar, Jersey, Guernsey, EAU, etc.) desencadeiam 10%
de IMT na aquisigdo e 7,5% de IMI todos os anos sobre o VPT total. Nao véa por a.

Indicador-chave para 2026: Numa moradia de 750 000 € detida durante dez anos e vendida por 1,1
milhdes de euros, o custo total de propriedade (imposto na aquisi¢do + manutengao + imposto na
saida) ronda os 124 500 € em nome préprio vs 288 000 € através de uma Lda. E esta diferenca
que justifica este guia.

Introdugﬁo: Uma Pergunta Cuja Resposta Deveria Ser
"Nao" paraa Maioria

Se passou algum tempo em féruns de expatriados ou assistiu a uma apresentagao de relocacdo em
Lisboa ou Cascais, é provavel que alguém lhe tenha sugerido “comprar através de uma empresa”. Soa
sofisticado. Para a esmagadora maioria dos compradores em Portugal em 2026, é também a
resposta errada.

Este guia assenta numa premissa Unica: a maioria dos compradores estrangeiros deve deter
iméveis portugueses em nome préprio, como pessoas singulares. E essa a regra-base para a qual
o codigo fiscal estd desenhado, e entrega o melhor resultado liquido de impostos sobre uma
habitac&o prépria permanente, uma segunda residéncia ou mesmo um modesto portefélio de
arrendamento de uma ou duas unidades.

Uma minoria de compradores beneficia genuinamente de uma estrutura societaria: promotores,
operadores de hotelaria, parcerias multi-investidor, familias a construir nlcleos geracionais e
investidores com portefdlios acima de cerca de 2 milhdes de euros de base tributavel agregada. Para
esses, a via societaria € uma escolha operacional legitima para reciclagem de capital, governance,
sucessao e responsabilidade limitada.

O truque é saber de que lado dessa linha esté. Este guia percorre a arquitetura fiscal portuguesa de
2026 para ambas as opgodes, o regime do Madeira IBC, o tratamento punitivo das jurisdi¢gées da lista
negra ao abrigo da Portaria 150/2004 (alterada pela Portaria 292/2025/1), o AIM|, e a economia
pratica num horizonte de dez anos. O ambito é apenas estruturas de aquisicdo e detengdo — nao
escolhas de residéncia, IFICI/NHR 2.0 ou vistos. Combine sempre a andlise aqui apresentada com
aconselhamento personalizado de um advogado e contabilista habilitados em Portugal.
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A Regra-Base: Aquisicao em Nome Préprio

Para compradores que adquirem um Unico imével, uma habitag&o principal ou de férias, ou um
pequeno portefélio de arrendamento (digamos, uma a trés unidades), a aquisigdo em nome proprio é
quase sempre a resposta certa. Eis porqué.

Custo de Constituicao e Atrito

Nao ha nada a constituir. Assina a escritura, paga IMT e imposto do selo, e o imével fica registado no
seu NIF. Sem contas anuais, sem ficheiros SAF-T, sem declaragdo de IRC, sem reentregas de RCBE. O
custo de compliance evitado face a uma Lda &€ de 2 000 € a 7 000 € por ano, mais prazos numa
lingua que pode ndo dominar.

Isengédo de IMT em Habitagéo Prépria Permanente

As pessoas singulares que adquirem habitacéo propria permanente beneficiam de uma escala
progressiva de IMT que isenta a primeira tranche (106 346 € em 2026) e depois sobe até uma taxa
marginal de topo de 7,5% sobre a parte do pre¢co acima de 1150 853 €. Compradores com menos de
35 anos que adquirem a primeira habitagéo beneficiam de isencéo total de IMT e imposto do selo até
330 539 €, e de isencao parcial entre 330 539 € e 660 982 € (apenas o excedente é tributado a
taxa marginal de 8%). Nenhum destes beneficios esta disponivel para uma empresa. Uma Lda
portuguesa que adquira o mesmo imoével paga IMT pela escala completa de segunda habitagcéo sobre
todo o valor, sem tranches de isencéo.

A Taxa Fixa de 7,5% para Nao Residentes em 2026 — Leia as Letras Pequenas

A Lein.° 9-A/2026, de 6 de margo — o pacote fiscal da habitagdo promulgado a 12 de maio de 2026
— introduz um IMT a taxa fixa de 7,5% nas aquisi¢cdes residenciais por pessoas singulares nao
residentes, substituindo a escala progressiva a que estariam sujeitas numa segunda habitagé&o.
Existem cinco excegdes: (i) o comprador ja é residente fiscal em Portugal; (ii) o comprador torna-se
residente fiscal em Portugal no prazo de 2 anos (com reembolso de IMT); (iii) o comprador é
emigrante portugués; (iv) o imével é arrendado em renda moderada (< 2 300 €/més) no prazo de 6
meses e mantido sob esse contrato durante pelo menos 36 dos primeiros 60 meses; (v) comprador
em servigo oficial do Estado portugués no estrangeiro.

Importante operacionalmente: a regra aplica-se a pessoas singulares nao residentes. Uma Lda
portuguesa &€ uma entidade fiscalmente residente em Portugal e é tributada pela escala normal de
IMT de segunda habitagao (cuja marginal de topo é 7,5% acima de 1150 853 €), ndo pela nova taxa
fixa. Uma empresa estrangeira nao residente que detenha imével residencial portugués é tributada
pela escala normal ndo-HPP, salvo se for controlada a partir de uma jurisdigéo da lista negra, caso em
que se aplica o IMT agravado de 10% (ver adiante). Note também que, em meados de maio de 2026,
o decreto-lei autorizado que implementa a mecanica operacional ja tinha sido promulgado mas a
publicagcédo em DR ainda estava pendente; até essa publicacéo, a taxa fixa de 7,56% esté aprovada mas
néo ainda operacional. Confirme a data da escritura.
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Reinvestimento das Mais-Valias

As pessoas singulares residentes que vendem a sua habitagao propria permanente e reinvestem o
produto noutra habitacéo prépria na UE/EEE dentro do prazo legal podem diferir ou eliminar a Mais-
Valia. A Lei 9-A/2026 alarga o mesmo regime de reinvestimento a aquisi¢do de imével residencial
destinado a arrendamento em renda moderada. Este beneficio ndo estéa disponivel para empresas —
uma Lda que venda iméveis paga IRC sobre o ganho total sem qualquer abrigo.

Inclusdao a 50%

As pessoas singulares que vendam imdveis portugueses que ndo sejam a sua habitagao principal
incluem apenas 50% da Mais-Valia liquida na base tributéavel, sendo depois sujeitos a IRS progressivo.
Sobre um ganho nominal de 200 000 €, apenas 100 000 € entram na base. Combinado com a
corregdo monetaria (coeficiente de desvalorizagdo da moeda) para iméveis detidos ha mais de dois
anos, a taxa efetiva fica frequentemente bastante abaixo da taxa marginal nominal de IRS.

Desde a reforma de 2023 — na sequéncia da linha jurisprudencial Ho/fmann do TJUE — as pessoas
singulares nao residentes séo tributadas em base equivalente a dos residentes: inclusdo a 50% a
taxas progressivas, com o rendimento mundial considerado apenas para efeitos de determinagéo da
taxa. A antiga taxa fixa de 28% sobre 100% do ganho deixou de existir em 1de janeiro de 2023. Quem
ainda cite "os nédo residentes pagam 28% fixo de Mais-Valias" em 2026 n&o atualizou as notas fiscais.
As empresas n&o residentes ndo beneficiam nem da inclusdo a 50% nem da corregédo monetaria.

Sem AIMI Abaixo de 600 000 €

O Adicional ao IMI (AIMI) é uma sobretaxa do tipo imposto sobre o patriménio aplicada ao VPT
residencial agregado. As pessoas singulares tém uma dedugao de 600 000 € (1,2 milhdes de euros
conjuntamente para casais casados); acima do limiar, 0,7% sobre a tranche seguinte, depois 1,0%
acima de 2M € e 15% acima de 4M € (conjunto). Para um comprador estrangeiro tipico que detenha
um imoével portugués com VPT inferior a 600 000 €, o AIMI simplesmente ndo é um custo. Para uma
empresa, essa dedugao nao existe.

A Conclusao sobre a Aquisicdo em Nome Préprio

Para um imével detido por uma ou duas pessoas singulares, a aquisicdo em nome préprio & mais
barata de constituir, mais barata de gerir, elegivel para beneficios indisponiveis para empresas, e
mais facil de desfazer. A menos que tenha uma razéo clara, especifica e aconselhada para utilizar
uma estrutura societéria, n&do o faga.

Quando uma Empresa Faz Realmente Sentido

Uma estrutura societaria comeca a justificar-se quando uma ou mais das condi¢bes seguintes sdo
verdadeiras. Quantas mais marcar, mais forte o argumento.

e Portefélio grande. Quando o VPT agregado em vérios iméveis residenciais portugueses excede
cerca de 2 milhdes de euros, o calculo de AIMI muda. Acima desse nivel, uma empresa pode ser

2nd Haus - Free Guide 4/18



mais barata s6 pelo AIMI, embora o célculo seja sensivel 8 ocupagéo e a outros custos.

e Atividade operacional. Promogao, construgao, flipping, hotelaria ou AL em escala sdo negbcios
operacionais. Geram recuperagéo de IVA, despesas operacionais dedutiveis, estruturas de
pessoal e exposi¢ao a responsabilidade que se enquadram naturalmente numa empresa.

e Varios co-investidores ndo relacionados. Amigos, s6cios ou um pequeno conjunto de
investidores sdo governados muito melhor por um acordo parassocial e transmissdes de quotas
do que por compropriedade.

¢ Sucessao multi-jurisdicdo com varios herdeiros. Transmitir quotas de uma empresa é
mecanicamente mais simples do que partilhar imével entre herdeiros em varios paises com
diferentes regras de heranga forcada.

e Detencao de longo prazo com reinvestimento do cash flow. Os lucros retidos dentro da
entidade beneficiam de diferimento até a distribuicdo — uma opgao que uma pessoa singular em
escaldo alto de IRS ndo tem.

e Exposicéo aresponsabilidade. Operadores de hotelaria e AL enfrentam responsabilidade

perante hospedes que torna o véu societario significativo. Um detentor passivo de um
apartamento, em geral, ndo precisa.

Se nenhuma se aplicar, a empresa é uma solugéo a procura de um problema.

A Lda Portuguesa (Sociedade por Quotas)

A Lda é o cavalo de batalha: uma sociedade de responsabilidade limitada com capital social minimo
de 1€ (os advogados recomendam habitualmente 1000-5 000 €), um ou mais s6cios e um gerente.
Cerca de 90% das sociedades portuguesas de detencdo de imbveis sdo Lda.

Custos de Constituicdo e Recorrentes

A constituicdo custa 500-1500 € via "Empresa na Hora" (mesmo dia, pacto-tipo) ou 2 500-4 000
€ via advogado com pacto a medida e contratacgéo inicial do contabilista. O custo anual situa-se
entre 1500 e 5 000 € em honorérios de contabilista certificado (TOC), com submissdes mensais
obrigatérias de SAF-T (PT). Auditoria estatutaria apenas acima de certos limiares de dimensao.

Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Coletivas (IRC) em 2026

O IRC padrao do continente é 19% em 2026. As PME pagam 15% sobre os primeiros 50 000 € de
lucro tributavel e 19% acima. Taxas regionais da Madeira e dos Agores: 13,3%. Acima destes assentam
a derrama municipal (até 1,5% — Lisboa e a maioria dos municipios algarvios estdo no limite ou
perto) e a derrama estadual (progressiva sobre lucros acima de 1,5M €).

Taxa efetiva combinada para uma Lda tipica de detengdo de iméveis que aufira rendas: 20,5-22,5%
para PME com lucro modesto; 22,5-31,5% com lucro mais elevado, quando a derrama estadual entra
em vigor.
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Tratamento Fiscal das Rendas

As rendas auferidas por uma Lda sdo rendimento empresarial ordinario sujeito a IRC. Despesas
operacionais, depreciagao (tipicamente 2% ao ano sobre a componente edificio, excluindo o terreno),
juros, reparacoes, AIM|, IMI e custos de gestédo séo todos dedutiveis — uma das poucas vantagens
mecanicas face & aquisicdo em nome proprio. Note que a nova taxa de IRS de 10% sobre
arrendamento de longa duragdo em renda moderada introduzida pela Lei 9-A/2026 é uma taxa
pessoal; uma Lda que faga o mesmo arrendamento continua na escala plena de IRC.

Mais-Valias dentro da Lda

Quando a Lda vende imével, o ganho é incluido no lucro tributéavel ordinério e tributado a IRC mais
derramas. Crucialmente, ndo ha corregdo monetaria dentro da base societaria (as empresas néo
podem aplicar o coeficiente de desvalorizagdo da moeda que as pessoas singulares utilizam) e néo
héa regra de incluséo a 50%. O ganho nominal pleno é tributavel. Esta € uma das desvantagens mais
subestimadas da aquisi¢édo societéria: deten¢des de longo prazo com exposicao significativa a
inflagéo sao tributadas pior dentro de uma empresa do que em maos pessoais.

Distribuicbes a Sécios

Pago o IRC, distribuir lucros a um sécio pessoa singular desencadeia uma retengao na fonte de 28%
sobre o dividendo (ou juro, se estruturado como reembolso de suprimentos). A "segunda camada" da
classica dupla tributagao societéria. Sobre 100 € de lucro societério: IRC + derramas ~22,5% - 77,50
€; retengado de 28% > 21,70 €; liquido para o sécio ~55,80 €, taxa efetiva combinada ~44%. O

mesmo ganho recebido pessoalmente com a regra de inclusdo a 50% fica frequentemente muito
abaixo.

Venda das Quotas em Vez do Imoével

Vender as quotas da Lda em vez do imével subjacente é uma ideia recorrente de otimizacao. A luz da
jurisprudéncia da UE, os ganhos sobre quotas de uma sociedade portuguesa vendidas por um néo
residente sdo, em geral, isentos em Portugal — exceto quando a sociedade é uma "sociedade
predominantemente imobiliaria” (mais de 50% do ativo & imbvel portugués). Nesse caso, o ganho é
tributavel em Portugal a 28%. A janela de isencéo € mais estreita do que os vendedores sugerem.

A SA Portuguesa (Sociedade Anonima)

A SA é a irma maior: capital social minimo de 50 000 €, pelo menos cinco acionistas (ou um na
versao unipessoal), um conselho de administragdo e um revisor oficial de contas. E o veiculo natural
quando o capital ultrapassa os niveis confortaveis para uma Lda, quando vérios investidores nao
relacionados querem a flexibilidade das agdes nominativas, ou quando se prevé um futuro aumento
de capital, IPO ou venda significativa de capital préprio.

Para efeitos de IRC, AIMI e IM|, a SA é tratada de forma idéntica a Lda. Nao ha arbitragem fiscal — a
escolha é de governance e capital, ndo fiscal. Para a maior parte das detengdes imobiliarias familiares
ou unipessoais, uma SA é exagero.
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Madeira IBC (CINM) em 2026

O Centro Internacional de Negocios da Madeira (CINM, "Madeira IBC") € uma zona fiscal especial
aprovada pela Comissao Europeia como Regime de Auxilio de Estado legal, suportada pelo estatuto
de Regiao Ultraperiférica da UE da Madeira. Beneficio principal: IRC reduzido de 5% sobre certos
rendimentos qualificantes até tetos fixos, mais isen¢cdes ou redugdes sobre dividendos e outros
fluxos para sécios néo residentes.

Janela de licenciamento: o regime foi prorrogado para entidades recém-licenciadas até 31de
dezembro de 2026, com beneficios a vigorar até 2033, desde que os requisitos de substancia,
emprego e atividade qualificante continuem a ser cumpridos. As regras de substancia (postos de
trabalho minimos, investimento minimo) s&o reais e auditadas. Se considera seriamente a via IBC, tem
até final de 2026 para obter licenga.

Porque normalmente néo é a resposta para imobiliario: o regime foi desenhado para servigos
internacionais, detengao de PI, transporte maritimo e certas atividades industriais. A simples
detencgéo passiva de imobiliario do continente portugués néo é atividade qualificante. A promogao
imobiliaria dentro da Madeira pode qualificar em circunstancias restritas. Deter participagdes numa
SGPS que detém imobilidrio do continente desencadeia as mesmas regras anti-abuso de
transparéncia. Para o comprador tipico de um apartamento em Lisboa, uma moradia no Algarve ou
uma townhouse em Cascais, o Madeira IBC ndo é abrigo viavel — apesar de ser agressivamente
vendido por alguns assessores.

Sociedades Holding Estrangeiras

Os compradores por vezes perguntam se devem deter o imével portugués através de uma sociedade
estrangeira. A resposta honesta em 2026: raramente, e nunca através de uma jurisdi¢cdo da lista
negra.

Holdings Sensatas na UE

Uma SL espanhola, SARL luxemburguesa, BV holandesa ou Ltd briténica que detenha imével
portugués é tributada por Portugal sobre rendimentos de fonte portuguesa a taxas semelhantes as
de uma Lda, com beneficios convencionais e de diretivas UE sobre fluxos para o exterior. A estrutura
pode fazer sentido quando a holding estrangeira ja existe, quando se anteveem herdeiros
transfronteirigos, ou quando o regime sucessorio estrangeiro & materialmente melhor do que o
portugués.

Para efeitos de AIMI e IMI, a empresa estrangeira é tratada como contribuinte portugués sobre o
imével. Para Mais-Valias em vendas de participagdes, as regras de transparéncia tratam cada vez
mais as holdings estrangeiras predominantemente imobilidrias como transparentes, pelo que a venda
de participacdes por um nao residente pode ainda desencadear imposto portugués sobre o ganho
subjacente. O conjunto de regras de 2026 fecha em grande medida a histérica falha da venda de
participagdes. As holdings UE estrangeiras funcionam quando hd uma razdo ndo-fiscal.
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Jurisdi¢gdes da Lista Negra: Evitar

Portugal mantém uma lista negra formal ao abrigo da Portaria 150/2004, atualizada mais
recentemente pela Portaria 292/2025/1 (em vigor desde 1de janeiro de 2026). A lista de 2026
continua a incluir BVI, Caimao, Gibraltar, Jersey, Guernsey, llha de Man (para certos regimes), EAU,
Bermudas, Anguilla, Bahamas, Belize, Panam4, e uma longa lista de outras. Hong Kong, Liechtenstein e
Uruguai foram removidos com efeitos a 1 de janeiro de 2026 — mas, se a sua estrutura é anterior a
essa alteragao, audite a cadeia mesmo assim.

Se um imobvel portugués for detido — direta ou indiretamente — por uma entidade controlada a partir
de uma jurisdigdo da lista negra:

e IMT a taxa agravada de 10% sobre o preco total de compra.
¢ [MI a taxa agravada fixa de 7,5% do VPT todos os anos (vs os 0,3-0,45% padrao).

e Retenc¢éo na fonte de 28—-35% sobre rendas, dividendos, juros e outros fluxos de fonte
portuguesa.

e O AIMI ainda se aplica por cima a taxa offshore societéria de 7,5% fixa, sem deducéo.

Uma moradia de 1 milhdo de euros detida por uma sociedade BVI custa 100 000 € em IMT (vs ~67
000 € em nome préprio) e 75 000 €/ano em IMI (vs ~4 000 €). O regime da lista negra ndo é um
obstaculo marginal — & confiscatério por desenho. Quem lhe vender uma estrutura BVI, Caiméo,
Gibraltar, Jersey, Guernsey ou EAU para imobiliario residencial portugués esta mal informado ou a
contar com a sua ignorancia.

AIMI para Empresas

O AIMI é o diferencial recorrente de custo mais material entre aquisicdo em nome préprio e
societaria em 2026.

Detentor Dedugao Taxa

Pessoa singular (individual) 600 000 € de VPT 0,7% sobre 600k—1M €, 1,0% sobre IM-2M €, 1,5%
isentos acimade 2M €

Pessoa singular (conjunto, 1200 000 € isentos 0,7% sobre 1,2M-2M €, 1,0% sobre 2M-4M €, 1,5%

casados) acima de 4M €

Sociedade portuguesa Nenhuma 0,4% sobre o primeiro M €,1,0% acima

Entidade da lista negra Nenhuma 7.5% fixa

Quando uma sociedade detém imével residencial utilizado como habitagéo pessoal de um
sécio/administrador, aplica-se uma camada adicional de 1,5% sobre esse imével — uma regra anti-
abuso destinada a desencorajar estruturas do tipo "envolva a sua moradia numa Lda".

Exemplos praticos:
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e VPT 500 000 € detido em nome préprio: zero de AIMI. Mesma moradia numa Lda utilizada pelo
sécio: 2 000 € de base + camada de sobretaxa de 1,5%.

¢ Portefélio VPT 3 000 000 € detido em nome préprio (individual): ~24 500 €/ano (tranches 0,7%
/1,0% / 1,5% acima de 600k €).

e Mesmo portefélio numa Lda (sem ocupagéo por sécio): 4 000 € + 20 000 € = 24 000 €/ano.

Aos 3M € as duas estruturas convergem aproximadamente; a empresa s6 ganha vantagem acima
disso, e apenas se evitada a ocupacao por sécio. A vantagem significativa de AIMI societério s6
comegca na faixa dos 4M €+ para um Unico detentor.

Mais-Valias: Pessoa Singular vs Empresa

E aqui que a escolha de estrutura tem o maior impacto monetario numa detencao de longo prazo.
Considere uma moradia de 750 000 € vendida dez anos depois por 11 milhdes de euros — um ganho
nominal de 350 000 €.

Pessoa Singular

Item . Pessoa Singular Nao Residente Lda Portuguesa
Residente

Corregéo Sim (apds 2 anos) Sim Nao

monetaria

Taxa de inclusdo 50% 50% (desde 2023) 100%

Taxa nominal IRS progressivo (até ~48%)  IRS progressivo, base de IRC ~20,5-22,5%
rendimento mundial (PME)

Reinvestimento Sim (HPP + renda Sim (condigoes) Nao

moderada 2026)

Apbs correcdo monetéria e inclusdo a 50%, uma pessoa singular residente sobre um ganho nominal
de 350 000 € acaba com 130 O00-150 000 € de base tributavel 8 marginal de IRS. Uma pessoa
singular nao residente é tributada na mesma base desde 1 de janeiro de 2023.

Uma Lda inclui os 350 000 € completos (sem corregéo, sem incluséo parcial) em IRC, pagando cerca
de 22,5% - 78 750 € de imposto societéario. Para fazer chegar o dinheiro ao sécio, distribui como
dividendo: 271 250 € x 28% = 75 950 € de retengdo. Combinado: 154 700 €, ou 44,2% do ganho
bruto — vs 18—-25% em mé&os de pessoa singular residente. A aquisicédo societéria & materialmente
pior para detengdes passivas de longo prazo, especialmente em periodos inflacionistas.
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Privacidade: A Empresa Nio E um Veiculo de
Privacidade

Uma razdo comum (e incorreta) para usar uma empresa € a privacidade. Em Portugal, em 2026, isso é
essencialmente falso.

Todas as sociedades portuguesas estdo publicamente registadas na Conservatéria do Registo
Comercial — sécios, administradores e pacto social sdo todos visiveis. Por cima, o Registo Central do
Beneficiario Efetivo (RCBE) obriga todas as entidades portuguesas (e todas as entidades estrangeiras
gue detenham imobiliario portugués) a declarar os beneficiarios efetivos finais. Submissao inicial em
30 dias; reconfirmacgao anual até 31 de dezembro. Apés as reformas da UE de 2024 na sequéncia do
acérdao C-37/20 do TJUE, o acesso publico ao RCBE esta restrito a quem demonstre "interesse
legitimo" — mas autoridades fiscais, bancos, notéarios, advogados e autoridades estrangeiras (via
troca automatica) tém todos acesso pleno.

Uma empresa oferece privacidade operacional (o seu nome nao aparece no registo predial —
aparece o da empresa), mas néo privacidade legal. Se o seu objetivo é o anonimato, uma estrutura
portuguesa ndo o entrega.

I . r
Planeamento Sucessorio atraves dC uma Empresa

Portugal ndo tem imposto sucessério nem doagéo entre cénjuges, ascendentes (pais) e
descendentes (filhos); transmissdes a outras partes incorrem em 10% de imposto do selo. O imével
detido em nome préprio que passa a filhos est3, por isso, livre de imposto do selo no 6bito — para

patriménios de imével Gnico com um ou dois herdeiros, a aquisicdo em nome préprio & mais limpa.

Onde a empresa brilha é em patriménios multi-imével, multi-jurisdi¢do, multi-herdeiro. Imagine
uma familia com uma moradia principal em Cascais, um apartamento de férias em Lagos, dois
apartamentos de arrendamento no Porto, e trés filhos espalhados pela Califérnia, Suiga e Portugal.
Realizar partilhas de quatro iméveis em trés jurisdi¢des, dividir cada um em trés fragdes indivisas, e
depois geri-los coletivamente durante anos & um pesadelo logistico. Colocar os quatro numa Lda e
deixar quotas em proporc¢des definidas resolve todo o patriménio como uma Unica transmissédo de
participagdes. O planeamento fiscal transfronteirico continua essencial — os herdeiros estrangeiros
podem ser tributados sobre as participacdes no pais onde residem — mas a mecéanica portuguesa
fica dramaticamente mais simples.

Comparacio Pratica: Moradia de 750 0oo € ao Longo de
Dez Anos

Pressupostos: 750 000 € de preco de compra; VPT aproximadamente 600 OO0 €; detida dez anos;
vendida por 1100 000 €; comprador pessoa singular residente na coluna pessoal; municipio médio
do continente com 1,5% de derrama. Valores arredondados.
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Custos de Aquisigao

Custo

Pessoa Singular (ndo habitagao
prépria)

Lda

IMT
Imposto do selo

Notario, registo,
juridico

Total de aquisigao

~41 000 € (topo da escala progressiva)
6 000 €

3500 €

~50500 €

~48 750 € (escala ndo-HPP)
6 000 €

6 500 € (incl. constituicao da
empresa)

~61250€

Pessoa singular ndo residente a adquirir ao abrigo da taxa fixa de 7,5% (Lei 9-A/2026, uma vez
operacional): IMT ~56 250 € — superior & escala progressiva da pessoa singular residente neste

patamar de prego, mas ainda bastante abaixo da taxa agravada de 10% BVI/Caiméao de 75 000 €.

Custos Anuais de Manutencéao (regime estavel)

Custo Pessoa Singular Lda

IMI (~0,35% do VPT) 2100 € 2100 €

AIMI (assumindo detentor 0 € (abaixo da dedug&o 2 400 € (0,4% sobre VPT total) mais sobretaxa
Gnico) de 600k €) de 1,5% se s6cio ocupa

Contabilista / SAF-T o€ 2500€

RCBE / declaragdes o€ 200 €

societarias

Diferencial anual de ~2100 € ~7200€

manutengéo

Total de manutengdoal0 ~21000€ ~72000€

anos
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Imposto na Venda (ganho de 350 000 € nominais)

Item Pessoa Singular Residente Lda

Base tributavel apos correcéo e ~140 000 € 350 000 €

incluséo

Taxa de imposto IRS progressivo (média ~38% nesta ~22,5% IRC + derramas
faixa)

Imposto na venda ~53 000 € 78 750 €

Retencgao para extragéo de cash n/a 75 950 € (28% sobre o

liquido)
Imposto total na saida ~53 000 € ~154700 €

Comparacao Global a Dez Anos

Pessoa Singular Lda
Aquisicao 50 500 € 61250 €
10 anos de manutengéo 21000 € 72000 €
Imposto a saida 53 000 € 154700 €
Custo total de propriedade a 10 anos ~124 500 € ~288 000 €

A Lda custa ao comprador aproximadamente 163 OO0 € a mais ao longo do ciclo de dez anos neste
cenario de imével Unico. O diferencial reduz-se a medida que o portefdlio cresce — a 3—4 milhdes de
euros de VPT agregado com reinvestimento do cash flow, o veiculo societério comega a ultrapassar
— mas, para uma Unica moradia, as contas sdo brutalmente claras.

(&ando Reestruturar (]z'l Detém em Nome Préprio)

"Ja detenho a minha moradia em nome préprio. Devo agora passa-la para uma Lda?" Em quase todos
0s casos, ndo. Transferir imével de pessoa singular para sociedade & um facto tributavel: a empresa
paga IMT (sem iseng&o), o imposto do selo aplica-se de novo e o transmitente realiza uma Mais-Valia
ao valor de mercado (alienagao presumida) sob a escala progressiva com inclusao a 50%.

Para uma moradia de 750 OO0 € transferida da pessoa singular para uma Lda recém-constituida, o
custo de ida e volta atinge facilmente 70 OO0 € a 110 OO0 € de imposto imediato — para obter uma
estrutura que, como o exemplo pratico demonstra, é pior para um imével Unico de qualquer modo.

Excecdes realistas: (a) combinagéo genuina de negdcios (uma operacéo hoteleira a profissionalizar-
se); (b) entrada para uma SGPS ou holding em preparag&o para investimento institucional; (c)
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divércio ou sucessdo ja dividiram a propriedade e a consolidagao tem valor.

Planeie a estrutura antes de comprar. Reestruturar depois é quase sempre um exercicio de perda
fiscal.

Casos Especiais

Hotéis, aparthotéis e grandes portefélios de AL. A hotelaria em escala é negbcio, ndo imobiliario
passivo. Recuperacéo de IVA, dedutibilidade de despesas, estruturas de pessoal e licenciamento
beneficiam todos de um veiculo societario. Abaixo de cinco unidades de AL, uma pessoa singular
competente ainda pode operar sob o regime simplificado; acima de dez unidades, a balanga pende
fortemente para a incorporacgao.

Nucleos familiares através de geragdes. Onde varios ramos de uma familia partilhardo um imével
durante décadas, uma Lda (ou, para familias francesas, uma Lda com pacto a espelhar a mecanica de
uma SCI) proporciona a governance e os mecanismos de saida que a compropriedade ndo consegue.
O pacto codifica direitos de uso, chamadas de capital e precos de saida.

Estruturas de single-family office. Para familias UHNW com 20 milh&es de euros ou mais de
imobiliario portugués a par de ativos financeiros méveis, sdo por vezes utilizadas estruturas multi-
camada (Lda detida por uma holding UE, detida por um trust ou fundagao). A medida, caras (30 000
€+/ano em assessores), sO se justificam acima de uma escala que a maioria dos leitores nao atingira.

Honorarios de Advogado e Contabilista

Fazer a anélise corretamente exige um investimento inicial significativo. Orgamento: 1 500-4 000 €
para um parecer de estruturagao fiscal (advogado + contabilista sobre o seu caso), 1000-2 500 €
para modelizagado de cenérios, 1500-3 500 € para constituicdo mais 1500-5 000 € de setup
contabilistico do primeiro ano se avangar, depois 150-400 €/més recorrentes.

Custo total do primeiro ano de o fazer correto com estrutura societaria: 5 000 € a 12 000 €. Se os
seus factos ndo produzirem pelo menos 15 000 € a 20 OO0 € de poupanga em valor presente ou
beneficios operacionais ao longo de um periodo razoavel de detengao, ndo vale a pena.

Erros Comuns

1. Constituir uma empresa para uma Unica habitagédo prépria permanente. Perde o beneficio de
IMT, a regra de inclusdo a 50%, o reinvestimento, a deducéo de AIMI de 600k € e paga
contabilidade anual para sempre. A pior decisdo neste territério.

2. Usar BVI, Caimao, Gibraltar, Jersey, Guernsey ou EAU. Catastréfico para imobiliario residencial:
10% de IMT na aquisi¢do e 7,5% de IMI fixo por ano & uma transferéncia em camara lenta do
imovel para o Estado portugués.
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3. Subestimar o custo de compliance. "Umas centenas de euros para o contabilista” tornam-se 3
000 € a 5 000 € todos os anos.

4. Esquecer o AIMI. Os detentores societarios pagam 0,4% de VPT até 1M € (e 1,0% acima) sem
deducgao, mais uma sobretaxa de 1,5% se um sécio ocupar o imobvel.

5. Acreditar que a empresa da privacidade. O RCBE capta tudo; bancos, autoridades e
demonstrantes de interesse legitimo veem todos os beneficiarios efetivos.

6. Confundir o pitch do Madeira IBC com a realidade. A taxa de 5% exige atividades qualificantes
com substancia. A detencéo residencial passiva ndo qualifica. A janela de licenciamento fecha no
final de 2026.

7. Esquecer a segunda camada de imposto sobre distribuigdes. IRC mais 28% de retengdo sobre
dividendos destrdi a aparente vantagem de taxa.

8. Sem corregdo monetaria dentro da empresa. Quanto mais longa a detencao, pior se comporta a
estrutura societaria em Mais-Valias.

9. Reestruturar depois do facto. Passar um imével detido em nome préprio para uma Lda
desencadeia IMT, imposto do selo e ganho presumido.

10. Pacto-tipo. Uma Lda sem pacto a medida causa problemas em saidas de co-investidores,
distribuicdes e sucessoes.

11. Assumir que "os nao residentes pagam 28% fixo de Mais-Valias". Desde 2023, os ndo
residentes estdo no mesmo regime progressivo com inclusdo a 50% que os residentes.

FAQ

Nao residente a comprar uma casa de férias de 600 000 €. Empresa? Nao. Detenha em nome
proprio. O AIMI néo se aplica (abaixo do limiar) e, na venda, obtém inclusdo a 50% a taxas
progressivas. Absorve a nova taxa fixa de 7,5% de IMT ao abrigo da Lei 9-A/2026 (uma vez
operacional), mas isso continua mais barato que os 10% agravados BVI/Caimao, e mantém todos os
outros beneficios.

Moradia de 1,5 milhées de euros como habitagéo principal. Lda para protecao de ativos? Quase
de certeza que ndo. Perde o beneficio de IMT em habitagéo propria, perde o reinvestimento, e paga
AIMI mais a sobretaxa de 1,5% por uso pessoal. A responsabilidade & mais bem gerida por seguro.

Quatro apartamentos de AL no Porto por 1,8 milhdes de euros no total. Lda? Provavelmente sim —
é um pequeno negbcio operacional. Recuperacgéao de IVA, dedutibilidade de despesas, AIMl a 0,4%
(dentro da faixa societaria dos primeiros IM €) e contas limpas para uma eventual venda das
participagoes.

Posso evitar os 7,5% de IMT para nao residentes comprando através de uma empresa? Nao de
forma Gtil. Uma Lda portuguesa paga a escala normal ndo-HPP (cuja marginal de topo é 7,5% acima
de 115M € de qualquer modo). Uma empresa estrangeira ndo residente numa jurisdi¢éo fora da lista
negra paga a mesma escala. Uma entidade da lista negra paga 10%. A taxa fixa de 7,5% visa pessoas
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singulares nao residentes — mover para uma empresa ndo poupa imposto e adiciona compliance

para sempre.

Posso evitar o AIMI através do Madeira IBC? Nao. O AIMI aplica-se a todo o imobiliario portugués
independentemente do regime do detentor.

Comprar através de uma UK Ltd que ja tenho? Talvez. Beneficios convencionais e estrutura
existente podem ajudar, mas as regras de transparéncia sobre sociedades predominantemente
imobiliarias tributam em Portugal os ganhos da venda de participagdes na mesma, e suporta a
compliance do lado do Reino Unido por cima.

A BVI esta bem porque a minha sociedade BVI é detida por uma sociedade UK, certo? N&o. As
regras da lista negra olham através até a jurisdigdo controladora na cadeia.

Uma Lda portuguesa protege-me de problemas sucessérios portugueses? O imposto do selo na
sucessao é 0% para conjuges, pais e filhos — ndo ha "problema sucessoério portugués” do qual se
proteger nesses casos.

Preciso de um gerente residente em Portugal? Nao legalmente para uma Lda. Mas muitos bancos
pedem-no, e as consideracdes de substancia fiscal favorecem pelo menos um gerente residente em
Portugal.

Se vender a empresa em vez do imével, evito o IMT para o comprador? O imposto do selo na
transmisséo de participacdes aplica-se, e o comprador herda todo o histérico fiscal anterior da
empresa. Os compradores profissionais aplicam um forte desconto por esse risco.

Reflexao Final

A estrutura certa é a mais simples que resolve o seu problema real. Para a maioria dos compradores
estrangeiros, o problema é "quero uma casa ou um arrendamento em Portugal, detida limpamente,
tributada previsivelmente, facil de vender”. A aquisicdo em nome préprio resolve isso ao menor custo.

Se o0 seu problema & maior — um portefélio, uma operag¢ao, um nicleo multi-familiar, um veiculo
geracional — pague a um advogado fiscal e contabilista portugueses para modelizarem o seu caso
antes de comprar. Decida a estrutura primeiro, escolha o imével a seguir, e nunca deixe um agente
imobiliario escolher a sua estrutura fiscal por si.

Leituras Relacionadas

e Impostos e Custos da Compra de Imével em Portugal — a referéncia canénica para IMT, imposto
do selo, AIMI e notéario. Leia antes de modelizar qualquer estrutura.

¢ Imobiliario de Luxo no Algarve — onde a questdo da estruturacao efetivamente surge em escala,
e onde vive o alerta do depésito do CPCV ao vendedor.
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e Investir no Algarve — a perspetiva do investidor: yields por sub-regido, micro-mercados de AL, e
onde portefélios multi-unidade comegam a empurra-lo para o societério.

e Primeira Habitacao em Portugal — para o detalhe do IMT Jovem e a arquitetura fiscal da pessoa
singular residente que provavelmente vai realmente usar.

¢ Propriedade e Gestao Imobiliaria sem Maos — se "proprietério ausente com uma Lda" é o seu
modelo operacional, leia isto antes de decidir a estrutura legal.

Como a 2nd Haus Pode Ajudar

N&o vendemos estruturas societarias nem pacotes ‘compre através desta Lda" prontos a usar.
Somos consultores do lado do comprador. O que fazemos, neste tema:

e Assessoria de estruturagédo para HNW e compradores multi-imével. Modelizagéo
independente de cenarios antes de assinar seja o que for — pessoa singular vs Lda vs SA vs
holding UE, custeado em aquisicdo, manutencgédo a dez anos e saida, sobre os seus nUmeros reais.

e Coordenagao com advogado e contabilista habilitados em Portugal. Nao prestamos
aconselhamento fiscal proprio; conduzimos o processo do lado do comprador e garantimos que
os especialistas certos estdo na sala antes de fechar a estrutura.

e Auditoria de estruturas existentes. Se ja detém através de uma Lda ou holding estrangeira e
quer uma segunda opinido antes da préxima aquisi¢do ou antes de vender, modelizamos
honestamente as vias alternativas.

Se os seus factos nao produzirem um caso societario claro, dizemos. E esse o propésito do lado do
comprador.

Fontes
Primarias
e Lein’9-A/2026, de 6 de marco — Diario da Republica (pacote fiscal da habitagao, incluindo o

regime de IMT a taxa fixa de 7,5% para nado residentes)

e Portaria 150/2004 e Portaria 292/2025/1 — Diario da Republica (lista negra de jurisdigdes com
regimes claramente mais favoraveis; atualizagéo de 2026 removeu Hong Kong, Liechtenstein,
Uruguai)

e Decreto-Lei n.° 76/2024, de 23 de outubro — DR (enquadramento do AL — relevante para
estruturas de hotelaria)

Referéncias de praticos fiscais

e Portugal — Corporate Taxes on corporate income, PwC Tax Summaries
e Portugal — Corporate — Income determination, PwC Tax Summaries

e Corporate Tax 2026 — Portugal, Chambers Practice Guides
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https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/lei/9-a-2026-1068965400
https://diariodarepublica.pt/
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/decreto-lei/76-2024-892301177
https://taxsummaries.pwc.com/portugal/corporate/taxes-on-corporate-income
https://taxsummaries.pwc.com/portugal/corporate/income-determination
https://practiceguides.chambers.com/practice-guides/corporate-tax-2026/portugal

e Property Tax and Additional to Property Tax — Tax Guide, PwC Portugal
¢ |IRC em Portugal, gov.pt

Madeira IBC

e Madeira's IBC Regime Extended Until 2033, IBC Madeira

Lista negra e regras de transparéncia

¢ The new Portuguese list of tax havens, RFF Lawyers
e Portuguese Tax Haven List Updated: 3 Countries Removed, LVP Advogados
e Portugal Blacklisted Jurisdictions, GFDL Advogados

¢ Increased taxation of Portuguese real estate assets, International Tax Review
Mais-Valias, RCBE

e Capital Gains Tax in Portugal: Expat Guide to Property Sales (2026), Portutax

e OCC — IRS Mais-Valias nédo residentes

e The RCBE: Understanding Portugal's Beneficial Ownership Register, LVP Advogados
e EU UBO Registry Access for Obliged Entities (2026), Kyckr

Ultima atualizacéo: 15 de maio de 2026. Verificado contra CANONICAL_FACTS.md 2026-05-15. A taxa
fixa de 7,56% de IMT para nao residentes esta aprovada ao abrigo da Lei 9-A/2026, mas o decreto-lei
operacional ainda estava pendente de publicacdo em DR & data deste guia, confirme a data da
escritura.
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https://www.pwc.pt/en/pwcinforfisco/tax-guide/2025/imi-aimi.html
https://www2.gov.pt/en-GB/cidadaos-europeus-viajar-viver-e-fazer-negocios-em-portugal/impostos-para-atividades-economicas-em-portugal/imposto-sobre-o-rendimento-das-pessoas-coletivas-irc-em-portugal
https://www.ibc-madeira.com/en/news-menu/news/659-madeira%E2%80%99s-ibc-regime-extended-until-2033.html
https://www.rfflawyers.com/en/know-how/newsletters/the-new-portuguese-list-of-tax-havens/5280/
https://www.lvpadvogados.com/amendments-to-the-portuguese-blacklist-of-tax-havens-exclusion-of-hong-kong-liechtenstein-and-uruguay
https://gfdl.legal/portugal-blacklisted-jurisdictions/
https://www.internationaltaxreview.com/article/2cs6867pycvgtckyr708w/sponsored/increased-taxation-of-portuguese-real-estate-assets-another-breach-of-eu-law
https://www.portutax.com/news/capital-gains-tax-in-portugal-what-expats-need-to-know-when-selling-property-2026-76
https://occ.pt/pt-pt/noticias/irs-tributacao-das-mais-valias-imobiliarias-auferidas-por-nao-residentes
https://www.lvpadvogados.com/understanding-the-rcbe-central-register-of-beneficial-ownership-in-portugal
https://www.kyckr.com/blog/eu-ubo-register-access-for-obliged-entities-2025

Quer um consultor do lado do comprador para o
seu caso’

A 2nd Haus & uma consultoria imobiliaria do lado do comprador especializada no Algarve.
Dizemos-lhe para ndo comprar se essa for a resposta honesta.

Falar com a 2nd Haus

© 2nd Haus Real Estate - Licenga AMI 15284 - Este guia é informagé&o geral, ndo constitui aconselhamento juridico ou
fiscal. Confirme com os seus profissionais antes de assinar.
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