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l. Decreto-Lein.® 19/2019, de 28 de janeiro

Foi ontem publicado o Decreto-Lei n.® 19/2019, de 28 de janeiro (“DL n.° 19/2019"), que
procede a aprovagao do regime juridico das Sociedades de Investimento e Gestao Imobiliaria
(“SIGI"), habitualmente conhecidas por Real Estate Investment Trusts (“REIT”).

A criagdo deste novo tipo de sociedades de investimento imobiliario era aguardada com
expectativa pelo mercado nacional, estando associada a objetivos de captagdo de
investimento estrangeiro e de dinamizacdo do mercado de capitais e do mercado imobiliario,
em particular do mercado de arrendamento. Por outro lado, através do regime legal agora
consagrado, pretende promover-se o financiamento através de capitais proprios, limitando-
se o recurso ao endividamento.

Finalmente, o DL n.° 19/2019 procedeu ainda a uma alteragao ao regime das sociedades de
investimento mobiliario para fomento da economia (“SIMFE”), com o intuito de clarificar o
respetivo regime.

ll. Regime das Sociedades de Investimento e Gestao
Imobiliaria (SIGI)

Aintroducao da figura da SIGI trouxe algumas novidades em relagao aos demais tipos de
sociedade de investimento imobiliario. Assim, preveem-se novos veiculos de investimento e
gestao de ativos imobiliarios, alargando-se os instrumentos disponiveis aos investidores
nesses ativos, caracterizados por maior liquidez e flexibilidade.

As SIGl apresentam varias particularidades e inovagdes.

Pela sua importancia, mencionamos abaixo as principais caracteristicas deste novo tipo de
veiculo de investimento imobiliario:

> Atividade principal: as SIGI tém como principal atividade a aquisi¢ao de:

(i) direitos de propriedade, direitos de superficie ou outros direitos com contetido
equivalente sobre bens imdveis, para arrendamento ou outras formas de exploragéo
economica (designadamente, desenvolvimento de projetos de construgao e de
reabilitacdo de imoveis; afetacao de imdveis a utilizagdo de loja ou espaco em centro
comercial, ou utilizagao de espago em escritorios);

(ii) participagdes em SIGI ou em sociedades com objeto e requisitos equivalentes, com
sede na Unido Europeia ou no Espago Econémico Europeu (“EEE”);

(iii) unidades de participagdo em Organismos de Investimento Imobiliario (“OlII"); e de

(iv) agoes ou unidades de participagdo em fundos de investimento imobiliario para
arrendamento habitacional (“FIIAH”) e em sociedades de investimento imobiliario
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para arrendamento habitacional (“SIIAH”), cujas politicas de distribuigao de
rendimentos sejam similares a da SIGl em causa.

> Gestao: as SIGl podem ser geridas diretamente, pelo conselho de administracao da SIGI,
ou indiretamente, através da contratagao de servigos a terceiros.

>  Composicao do ativo: a partir do segundo ano de atividade das SIGI, os seguintes limites

cumulativos devem ser respeitados:

(i) ovalor dos direitos reais sobre bens iméveis e participagdes em SIGl, Oll, FIIAH ou
SIIAH deve representar, pelo menos, 80% do valor total do ativo; e

(i) ovalor dos direitos sobre bens iméveis objeto de arrendamento ou de outras formas
de exploracao econdmica deve representar, pelo menos, 75% do valor total do ativo.

> Para efeitos de contabilizagdo do valor do ativo da SIGI, acima descrito, considerar-se-a o
valor dos imoveis que se encontrem livres de dnus e encargos que dificultem a sua
alienacdo, com excecao das garantias constituidas para obtengao de financiamento para
a sua aquisi¢ao, construcao ou reabilitagao.

A detencao dos direitos reais e das participagdes esta sujeita a um prazo minimo de trés
anos desde a sua aquisicao.

>  Limite ao endividamento: o endividamento das SIGI ndo pode exceder 60% do valor do
ativo total da SIGI, sendo este valor aferido nas contas individuais ou nas contas
consolidadas quando a SIGI tenha sociedades participadas.

> Estrutura societdria: as SIG| devem adotar o tipo de sociedade andnima e ter um capital

social subscrito e inteiramente realizado no montante minimo de € 5.000.000.

A estrutura de governo das SIGI esta limitada ao modelo latino, competindo a gestao a
um conselho de administracao e a fiscalizacdo a um conselho fiscal e a um revisor oficial
de contas, auténomo e independente daquele érgao.

> Negociacao e dispersdo: no prazo de um ano, as a¢des representativas da totalidade do

capital social das SIGI devem obrigatoriamente ser admitidas a negociagdo em mercado
regulamentado ou selecionadas para negociagao em sistema de negociagao multilateral
(MTF), em Portugal ou em qualquer outro pais do EEE.

Por outro lado, pelo menos 20% das a¢bes representativas do capital social das SIGI
devem estar dispersos por investidores titulares de participagdes correspondentes a
menos de 2% dos direitos de voto, a partir do momento da admissao ou sele¢do para
negociagao.

> Distribuicio de rendimentos: até nove meses apo6s o encerramento de cada exercicio

econdmico, as SIGl devem distribuir, sob a forma de dividendos, pelo menos (i) 90% dos
lucros resultantes de dividendos e rendimentos de agdes ou unidades de participagao
detidas pela SIGI, e (i) 75% dos restantes lucros de exercicio distribuiveis.

A reserva legal das SIGI nao pode exceder 20% do seu capital social, ndo sendo permitida
a constituicdo de reservas indisponiveis.
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> Reinvestimento: no prazo de trés anos desde a alienagao de ativos afetos a prossecucdo
da sua atividade principal, as SIGI devem reinvestir pelo menos 75% do respetivo
produto liquido em outros ativos, destinados a mesma finalidade.

> Regime fiscal: as SIGI beneficiam do mesmo tipo de regime fiscal aplicavel aos demais
tipos de sociedades de investimento imobiliario, ndo estando previsto qualquer regime
especifico em sede de IMT e de IMI.

> Constituicdo: as SIGI podem ser constituidas com ou sem apelo a subscrigdo publica, nos
termos previstos pelo DL n.° 19/2019, podendo ainda resultar da converséo de
sociedade anonima ou de Oll ja existentes em SIGI.

> Supervisao: contrariamente aos Oll, as SIGI ndo se encontram sujeitas a supervisao
prudencial da Comissao do Mercado de Valores Mobiliarios, ficando, no entanto, sujeitas
a supervisao dessa entidade enquanto sociedades abertas, quando adquiram essa
qualidade.

lll. Entrada em vigor

O regime das SIGI entra em vigor no préximo dia 1 de fevereiro de 2019.
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Cuatrecasas, Gongalves Pereira & Associados,
Sociedade de Advogados, SP, RL
Sociedade profissional de responsabilidade limitada

Lisboa
Praca Marqués de Pombal, 2 (e 1-8°) 11250-160 Lisboa I Portugal
Tel. (351) 2135538001 Fax (351) 21 353 2362

cuatrecasasportugaI@cuatrecasas.com [ www.cuatrecasas.com

Porto
Avenida da Boavista, 3265 - 5.114100-137 Porto I Portugal
Tel. (351) 22 616 69201 Fax (351) 22 616 6949

cuatrecasasporto@cuatrecasas.com [ www.cuatrecasas.com

Para obter informagdes adicionais sobre o contetdo deste documento, pode dirigir-se ao seu
contacto habitual na Cuatrecasas.

© Cuatrecasas, Gongalves Pereira & Associados,

Sociedade de Advogados, SP, RL 2019. E proibida a reproduc&o total ou parcial. Todos os direitos reservados.
Esta comunicagéo é uma selecdo das novidades juridicas e legislativas consideradas relevantes sobre temas de
referéncia e ndo pretende ser uma compilagdo exaustiva de todas as novidades do periodo a que se reporta. As
informagdes contidas nesta pagina ndo constituem aconselhamento juridico em nenhuma area da nossa
atividade profissional.

Informacgdo sobre o tratamento dos seus dados pessoais

Responsavel pelo Tratamento: Cuatrecasas, Gongalves Pereira & Associados, Sociedade de Advogados, SP,
RL (“Cuatrecasas Portugal”).

Finalidades: gestdo da utilizagdo do website, das aplicagdes e/ou da sua relagdo com a Cuatrecasas Portugal,
incluindo o envio de informagdo sobre novidades legislativas e eventos promovidos pela Cuatrecasas Portugal.
Legitimidade: o interesse legitimo da Cuatrecasas Portugal e/ou, quando aplicavel, o proprio consentimento
do titular dos dados.

Destinatarios: terceiros aos quais a Cuatrecasas Portugal esteja contratualmente ou legalmente obrigada a
comunicar os dados, assim como a empresas do seu grupo.

Direitos: aceder, retificar, apagar, opor-se, pedir a portabilidade dos seus dados e/ou limitar o seu tratamento,
conforme descrevemos na informacao adicional. Para obter informagdo mais detalhada, sobre a forma como
tratamos os seus dados, aceda a nossa politica de protecdo de dados.

Caso tenha alguma duvida sobre a forma como tratamos os seus dados, ou caso ndao deseje continuar a receber
comunicagdes da Cuatrecasas Portugal, pedimos-lhe que nos informe através do envio de uma mensagem para
0 seguinte endereco de e-mail data.protection.officer@cuatrecasas.com.
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