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TL:DR

e O Algarve ndo € um Unico mercado. Sdo mais de trinta sub-mercados distintos espalhados por
dezasseis municipios, com uma diferenga de pregos por metro quadrado de cerca de 8x entre o

mais barato e o mais caro.

e A decisdo mais importante que um comprador toma é a sub-regido, ndo o imdvel. Errar essa

escolha e nenhuma due diligence sobre o antncio salvara o resultado.

e Resista as médias. A mediana regional do Algarve & um artefacto estatistico; o Unico nUmero que
importa é o prego de produto comparavel transaccionado nas mesmas 3-5 ruas, nos Gltimos 12
meses.

Dado-chave 2026. Mediana do precgo de transacgao no Algarve (INE, dados completos de 2025
publicados em Abril de 2026): €3.139/m?. Snapshot de pregos pedidos da idealista para Quinta do
Lago (Fevereiro de 2026): €11.170/m?, +34,6% YoY num segmento estreito. A diferenca de 3,6x entre
estes dois nUmeros — um mediana de transacgéo, o outro um snapshot de pregos pedidos sobre um
punhado de langamentos com marca — € aquilo de que este guia trata.

O Algarve Nio ¢ um Unico Mercado

Se perguntar a dez pessoas qual o "melhor” sitio para comprar no Algarve, obtera dez respostas
diferentes — e a maioria delas pode estar certa. A regido & uma faixa litoral de 150 quilédmetros, mais
uma faixa interior substancial, dezasseis municipios, mais de trinta sub-mercados distintos e
diferencgas de prego de aproximadamente 8x entre Alcoutim (cerca de €1100/m?) e as moradias de
Quinta do Lago (€8.000-€18.000/m?). Tecnicamente ambos s&o "imobiliario do Algarve". Nao tém
mais nada em comum.

A coisa mais Util que este guia Ihe pode ensinar é a resistir as médias. Trés médias a resistir
especificamente:

1. A média regional do Algarve. €3.139/m? (INE 2025) n&o |he diz nada de Gtil sobre uma townhouse
em Tavira ou um apartamento frente-mar em Lagos. E o ponto médio de uma distribuicdo t&o
ampla que o ponto médio & irrelevante.

2. A mediana nacional portuguesa. €2.076/m? (INE 2025) é ainda menos (til. As medianas
nacionais misturam Lisboa, Porto, Alentejo e Tras-os-Montes; ndo descrevem o Algarve.

3. Manchetes de pregos pedidos ao nivel da localidade. Quinta do Lago a €11.170/m? & um

snapshot de precos pedidos da idealista num segmento estreito onde dois ou trés langamentos
novos com marca (Sutaya, Azuya entre eles) movem materialmente a média. E indicativo, ndo é o

preco.

Escolha primeiro a sub-regigo. Depois olhe apenas para os dados dessa sub-regido. Dentro disso,
olhe para os dados do tipo especifico de imbvel e segmento de rua que realmente quer. Tudo o resto
antes disto é ruido.

2nd Haus - Bundle 4/82



Este guia € a referéncia geografica mestra no corpus 2nd Haus. /nvest in the Algarve tem a
sobreposi¢cdo com sabor a investidor (micro-mercados AL, yield por zona, exposigao regulatéria) e
remete para aqui no que toca a geografia. The Algarve Beyond the Beaches & o aprofundamento
especializado no interior. Lifestyle Buyer Guide mapeia os oito arquétipos de estilo de vida sobre a
sub-regiao.

Ndmeros 2026 de cabecgalho, para orientagéo:

e Mediana do precgo de transacgéo no Algarve em 2025 (INE): €3.139/m2
¢ Mediana de Portugal em 2025: €2.076/m? (+16,8% YoY).

¢ Quota de compradores estrangeiros nas transac¢des em Portugal em 2025: 27,6% (INE) — abaixo
do pico de 31% em 2023. No Algarve a quota é bem mais alta: bastante acima de 50% nos
mercados costeiros, 80%+ em Lagos, 90%+ em bolsas de novos de luxo em Tavira e no Tridngulo
Dourado.

e O interior liderou o crescimento de 2025: Sdo Bras de Alportel +17,7%, Silves +11,8%. O barato nao
esté a continuar barato.

Geografia do Algarve 101

Sete eixos naturais. Memorize-os e o resto do guia faz sentido imediato.

1. Costa Oeste / Costa Vicentina. Atlantico, de Sagres até Odeceixe. Sagres, Aljezur, Carrapateira,
Arrifana, Odeceixe. Terra de surf, parque natural protegido, baixa densidade, mais ventoso, Verdes
mais frescos, praias bravas. Prémio de estilo de vida, desconto imobiliario face a costa sul.

2. Algarve Ocidental / Barlavento. De Lagos a Portimé&o. A faixa premium da costa sul. Lagos, Praia da
Luz, Burgau, Salema, Alvor, Portimé&o, Carvoeiro, Lagoa, Ferragudo. Clima ameno, angléfono, coragéo
com forte presencga anglo-saxénica do Algarve. Dois dos trés clusters de escolas internacionais da
regiéo.

3. Algarve Central. De Albufeira a Quarteira. O ndcleo turistico. O turismo de massas & mais denso
aqui, dominam os apartamentos de resort em torre, o volume de AL é o mais elevado — e os
municipios s&0 0s mais agressivos na restricdo de novas licencas de alojamento de curta duragéo.

4. O Triangulo Dourado. Pequeno enclave de luxo dentro do municipio de Loulé. Quinta do Lago, Vale
do Lobo, Vilamoura, mais o tecido conector em torno de Almancil. O imobiliario residencial mais caro
de Portugal fora de Lisboa e Cascais. Escolas internacionais, golfe de campeonato, salide privada, o
inglés como lingua de trabalho.

5. Algarve Oriental / Sotavento. De Faro a fronteira espanhola. Faro, Olh&o, Fuseta, Tavira, Cabanas,
Manta Rota, Vila Real de Santo Anténio. Abrigado do vento atlantico, 4gua mais quente todo o ano,
ilhas-barreira arenosas, ritmo mais lento, pregos mais baixos, mais portugués, mais reformados,
menos construgéo. A parte da regido que mais rapidamente se esté a gentrificar.

6. Fronteira Espanhola. Vila Real de Santo Anténio, Castro Marim, Altura, Monte Gordo. O extremo
leste. Mais barato do que o resto da costa sul, facil acesso a supermercados espanhdis e ao
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aeroporto de Sevilha, subvalorizado pela maioria dos compradores estrangeiros simplesmente
porque nunca conduzem tdo para leste.

7. Interior / Serra e Barrocal. Monchique, Séo Bras de Alportel, interior de Loulé, Alte, Querenca, Salir,
Silves, Alcoutim. Mais fresco, mais verde, com vistas serranas, aldeias tradicionais, os metros
quadrados mais baratos da regido — mas a subir depressa a medida que os compradores costeiros
transbordam para o interior. O aprofundamento completo do interior vive em The Algarve Beyond the
Beaches.
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Tabela-Resumo das Sub-Regides (2026)

Intervalo €/m? % comprador

Sub-regiao Tendéncia YoY ) Perfil
2026 estrangeiro

Quinta do Lago €8.000- +20-34%* 95%+ Enclave ultra-luxo
€18.000

Vale do Lobo €7.000- +12-18% 90%+ Ultra-luxo, ligeiramente
€15.000 mais antigo

Vilamoura €5.000- +10-12% 85% Marina, golfe, condominio
€8.000 fechado

Almancil €4.500- +12% 80% Hub do Tridangulo Dourado
€7.500

Lagos €4.500- +10% 82% Capital expat angl6fona
€6.500

Ferragudo €4.500- +8% 70% Aldeia piscatéria boutique
€6.500

Carvoeiro / Lagoa €4.000- +8% 75% Falésia, expat maduro
€6.000

Praia da Luz €4.000- +7% 80% Aldeia pequena, family-
€5.500 friendly

Tavira £€3.000- +6-8% 92% (luxo) Charmosa, forte presenca
€5.500 de reformados

Albufeira €3.000- +3-5% 65% Nucleo turistico, AL
€5.000 restringido

Sagres / Aljezur / €3.500- +9% 60% Surf, prémio de estilo de

Salema €5.500 vida

Olhao €2.500- +25-40% (3 55% Gentrificagdo rapida
€4.500 anos)

Faro €2.500- +5% 35% Capital, todo o ano,
€4.500 universidade

Loulé (vila) €2.500- +6% 30% Vila portuguesa a sério
€4.500

Quarteira €2.500- +4% 50% Costa mais barata, volume
€4.000 de AL

Alvor / Portimao €2.500- +5% 55% Mercado de massas
€4.000
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Intervalo €/m? % comprador

Sub-regiado Tendéncia YoY . Perfil
2026 estrangeiro

Cabanas / Manta €2.500- +6% 45% Costa leste tranquila

Rota €4.000

VRSA €1.800- +5% 30% Fronteira espanhola
€3.200

Monchique €1.500- +8% 40% Serra, alternativo + reforma
€3.000

S&o0 Bras / Alte / €1.200- +12-18% 25% Rural, tradicional

interior €2.750

*Os +34,6% YoY de Quinta do Lago (idealista, Fevereiro de 2026) sdo um snapshot de segmento
estreito sobre pregos pedidos, ndo medianas de transacgdo. A amostra de luxo de Quinta é pequena
o suficiente para que um punhado de langamentos novos com marca mova materialmente a média.
Trate-o como indicativo, ndo como evangelho.

Nota sobre a fonte. Os intervalos séo estimativas de trabalho construidas a partir dos precos
pedidos da idealista, das medianas de transac¢éo do INE (mediana regional do Algarve €3.139/m?,
2025), das séries do Confidencial Imobiliario e da nossa prépria visdo transaccional. Os pregos
pedidos costumam estar 3—6 meses a frente dos pregos de transacc¢éo; a metodologia do INE tem
atraso mas € a série de transacgdes com autoridade.

Aprofundamentos — As Grandes Vilas

Cada vila tem o essencial: pre¢co, quem compra, o que funciona, o que n&o funciona, tendéncia. A
analise mais longa por vila vive em Invest in the Algarve (4ngulo de yield) e Lifestyle Buyer Guide
(angulo de estilo de vida).

Lagos

Preco (2026): €4.500-€6.500/m? tipico; moradias premium na costa €5.000-€7.000+/m? Médias
da idealista para a vila €5.066-€5.474/m>.

A capital ndo oficial do Algarve residente estrangeiro. Centro histérico amuralhado, marina,
restaurantes todo o ano, uma infra-estrutura expat angléfona que demorou trinta anos a construir e
nédo pode ser replicada rapidamente noutro lado. Quota de comprador estrangeiro ~82%, a deslocar-
se para a procura americana desde 2024. Townhouses do casco antigo €500k—€1,5M renovadas; T2
na zona da marina €350k—€800k; quintas e moradias em Meia Praia e Porto de M6s €800k—-€4M+.
AL na lista de vigilancia municipal mas ainda néo restringido; yields liquidas de 4—-6% em T2 bem
localizados.

Ideal para. Compradores que querem uma vila europeia a sério com apoio em inglés, comunidade
todo o ano e disposicao para pagar prémio por ndo terem de conduzir para tudo.
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Contras. Preco premium; muito turismo de Junho a Setembro; nenhuma escola internacional de topo
dentro da propria Lagos (Vale Verde em Burgau fica a 15 min), o que apanha de surpresa as familias
americanas.

Tendéncia. Maduro com presséo ascendente continuada, especialmente impulsionada pelos
americanos no segmento mais alto.

Praia da Luz

Preco (2026): €4.000-€5.500/m? tipico; moradias com vista mar chegam a €6.500+/m>

Uma pequena aldeia calma 7 km a oeste de Lagos com praia plana de areia e uma pracga principal.
Familias britanicas e holandesas — mais sossegada que Lagos, mais facil com criangas.

Ideal para. Reformados, familias com criangas pequenas, compradores de segunda habitacdo que
querem calma em vez de agitagao.

Contras. Adormecida no Inverno, oferta limitada de restaurantes fora de época, um Unico
supermercado.

Tendéncia. Maduro, crescimento lento e estavel.

Alvor e Portimao
Preco (2026): Portimao €2.500—-€3.500/m? Praia da Rocha €3.000-€4.500/m?; Alvor €3.000—
€4.500/m2.

Portim&o é o segundo maior centro urbano do Algarve — cidade que trabalha, com hospital, campus
universitario, porto comercial, populagéo portuguesa todo o ano. Praia da Rocha é o seu bairro
balnear de torres. Alvor € uma encantadora aldeia piscatéria imediatamente a oeste.

Ideal para. Compradores em busca de yield dispostos a aceitar produto-mercadoria (Praia da
Rocha); reformados expat de entrada em Portimao propriamente dita; Alvor para charme de aldeia
piscatoria com acesso a uma cidade grande.

Contras. Praia da Rocha é stock datado, forte concorréncia de AL, valorizagao capital fraca.
Tendéncia. Praia da Rocha madura e a abrandar; Alvor a subir; centro de Portimao subvalorizado e a

gentrificar-se lentamente.

Carvoeiro e Lagoa
Preco (2026): Carvoeiro €4.000-€6.000/m?; vila de Lagoa €3.000-€4.500/m?. Cerca de €910k

tipicamente compram uma moradia de 220-320 m? em bom estado.

A vila mais fotogénica do Algarve sobre a falésia. Comunidade expat mais velha, briténica e irlandesa,
notavelmente fiel. Lagoa € a vila administrativa no interior de Carvoeiro. A Nobel Algarve British
International School tem o seu campus principal de Lagoa aqui.

Ideal para. Reformados britanicos, compradores de segunda habitagdo que querem vida pedonal
sobre a falésia, familias que usam a Nobel Lagoa.
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Contras. Muito britanica no sentir — se n&o for isso que procura, olhe para outro lado. A topografia
significa que muitas propriedades tém escadas e estacionamento limitado.

Tendéncia. Maduro, valorizagdo estavel, baixo risco.

Ferragudo

Preco (2026): €4.500-€6.500/m? no nicleo da aldeia; casas tradicionais renovadas ultrapassam
€7.000/m2.

Uma pequena aldeia piscatéria no outro lado do estuario do Arade face a Portimao. O nlcleo
histérico esta protegido enquanto patriménio — preserva a atmosfera, mata a jogada de yield via AL.
Os compradores vém pelo estilo de vida, ndo pela rentabilidade.

Ideal para. Compradores que querem uma verdadeira aldeia portuguesa com proximidade aos
servigos de Portimao e as praias de Carvoeiro.

Contras. Restricdes de AL matam a yield; estacionamento de aldeia; turistica no pico do Ver&o.

Tendéncia. Maduro, premium, com oferta limitada.

Albufeira
Preco (2026): €3.000—-€5.000/m? tipico; bolsas de Falésia e "Casco Antigo" sobem mais.

O epicentro turistico do Algarve. Duas caras: o cadtico nicleo de turismo de massas (Areias de Sao
Joao, faixa do Casco Antigo) e enclaves de resort mais tranquilos (Olhos de Agua, Falésia, Sesmarias,
Salgados, Galé). O municipio mais restritivo em matéria de AL no Algarve — zonas de contengéo
designadas em partes do centro historico, restricdes mais agressivas sinalizadas. Novas licencas AL
em &reas centrais s&o cada vez mais dificeis. As licengas existentes transferem-se com o imével (DL
76/2024) e sao agora mais valiosas por causa disso — mas o municipio pode ainda fechar as novas.

Ideal para. Compradores de yield com licenga AL existente ja no imével; compradores de resort que
querem vida nocturna pedonal ou comodidades de marca.

Contras. A arrefecer no extremo commodity; risco regulatério em AL; sazonalidade severa (a Faixa
estad morta de Nov a Marco).

Tendéncia. A arrefecer no stock commodity, maduro no premium/com marca.

Vilamoura

Preco (2026): €5.000-€8.000/m? standard; novos de prémio puxam para os €10.000/m?2.

Um resort planeado de raiz a partir dos anos 70 — marina de 1.000 amarrac¢des, quatro campos de
golfe de campeonato, casino, condominios fechados. A vila com sensagéo mais “internacional” do

Algarve. Colégio Internacional de Vilamoura no local. Mercado de AL forte com yields liquidas de 5—
7% em T2 bem localizados.

Ideal para. Golfistas, gente da marina, reformados expat todo o ano, familias que usam o CIV,
compradores de novos com marca.
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Contras. Falta-lhe a alma de uma vila portuguesa organica. Quotas de condominio €200-€600/més
(frequentemente mais) — orce com isso. Risco de produto commodity novo na zona da marina, onde
a oferta esté a subir.

Tendéncia. Premium, em subida, com nova oferta no topo a acrescentar capacidade.

Quarteira
Preco (2026): €2.500-€4.000/m?

A vizinha de classe trabalhadora de Vilamoura. Blocos de torre alinham a frente-mar, precos ~metade
dos de Vilamoura, volume de AL significativo.

Ideal para. Compradores de yield dispostos a deter stock commodity em torre; locais; compradores
de entrada na costa.

Contras. Risco de excesso de oferta em prédios mais velhos dos anos 80 com manutengédo em
atraso; sensacéo de mercado de massas.

Tendéncia. Estavel; alguns blocos mais velhos estdo em excesso de oferta.

Almancil

Preco (2026): €4.500-€7.500/m?; zonas circundantes de moradias (Vale Formoso, Quinta Verde)
puxam para €8.000+/m?2

O hub de servigos do Tridngulo Dourado — onde os residentes de Quinta do Lago e Vale do Lobo
fazem compras e levam os filhos a Nobel Almancil. O cluster mais denso de agentes imobiliarios de
luxo, banca privada e servigos de gama alta no Algarve.

Ideal para. Familias que usam a Nobel Almancil que ndo precisam de viver dentro de Quinta do Lago
ou Vale do Lobo; compradores que querem servigos do Triangulo Dourado sem pregos do Triangulo
Dourado.

Contras. A vila de Almancil propriamente dita &€ funcional mais do que charmosa; precisa de carro
para tudo.

Tendéncia. Em subida, a acompanhar o Tridangulo Dourado.

Quinta do Lago

Preco (2026): €£€8.000-€18.000/m2. O snapshot de precos pedidos da idealista de Fevereiro de 2026
reporta €11.170/m?, +34,6% YoY — mas este € um segmento notoriamente estreito onde as médias se
movem bruscamente com um punhado de langamentos hovos com marca. Trate-o como um
snapshot indicativo, ndo como o prego. O preco de entrada em moradia situa-se agora acima de
€2M.

O apice do luxo no Algarve — propriedade de 2.000 acres, trés campos de golfe de campeonato,
lago, country club, rede viéria interna que Ihe confere uma sensacéo de campus. A maioria das casas
s&o moradias isoladas de 400-800 m? em lotes privados. Quota de comprador estrangeiro 95%+
(Reino Unido, Irlanda, Bélgica, Franca, Alemanha, Suica, EUA).
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AL. Permitido mas a maioria dos proprietarios usa pouco ou néo usa de todo — compraram para uso,
néo para rentabilidade. Quando usadas comercialmente, as moradias premium podem render
€15.000-€50.000/semana no pico do Verao.

Ideal para. Familias globalmente méveis que querem um enclave de luxo gerido; reformados UHNW;
investidores trophy.

Contras. Pregco premium, quotas da propriedade, homogeneidade estética. Liquidez fina no topo da
gama significa que a revenda demora.

Tendéncia. A subir acentuadamente em pregos pedidos; oferta limitada; o segmento & pequeno o
suficiente para que um trimestre calmo possa mexer com a manchete.

Vale do Lobo

Preco (2026): €7.000-€15.000/m? A idealista reporta médias em torno dos €7.400/m? —
materialmente abaixo de Quinta do Lago.

O irm&o mais velho e mais descontraido — construido mais cedo (a partir dos anos 60), orientado
em torno de dois campos de golfe (Royal e Ocean) e da icénica Praga frente-mar. Sensagao mais
descontraida do que Quinta do Lago.

Ideal para. Compradores que querem qualidade do Triangulo Dourado, golfe e acesso a praia a
precos ligeiramente abaixo dos de QdL.

Contras. Algum stock de moradias mais antigas precisa de renovacéo; aplicam-se quotas de
propriedade.

Tendéncia. Em subida, com diferenga mais estreita para Quinta do Lago do que hé cinco anos.

Loulé (vila)

Precgo (2026): €2.500-€4.500/m? no centro histérico, mais baixo nos arredores.

Uma vila portuguesa a sério — mercado municipal a funcionar, feira de Sdbado, calendério cultural
(Carnaval, Med Festival), quota de residente estrangeiro significativamente mais baixa do que na
costa (~30%). Sede administrativa do municipio alargado de Loulé, que contém o Triangulo Dourado.

Ideal para. Compradores que querem vida de vila portuguesa auténtica com proximidade ao
aeroporto de Faro (20 min), servigos de Almancil (15 min) e campo no interior; compradores expulsos
do precgo da costa.

Contras. Sem praia a pé; cena de restauragdo a melhorar mas ainda mais estreita do que Lagos ou
Tavira.

Tendéncia. Subvalorizado. A diferencga entre os pregos de Loulé e os pregos de Almancil (15 minutos
a sul) é uma das arbitragens mais marcantes da regio.

Faro
Preco (2026): €2.500-€4.500/m2.
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A capital regional, sede do aeroporto internacional, da Universidade do Algarve e do hospital regional.
A Unica infra-estrutura urbana a sério no sul de Portugal. Quota de residente estrangeiro a mais baixa
entre as grandes vilas do Algarve (~35%), o que é precisamente o que alguns compradores querem.

Ideal para. Residentes todo 0 ano, compradores que priorizam o acesso ao aeroporto (Aeroporto de
Faro a 10 min), ndmadas digitais, profissionais, familias universitarias.

Contras. Sem praia a sério na propria cidade; o centro tem trogos sub-renovados; os turistas
raramente se apaixonam por Faro como se apaixonam por Lagos ou Tavira.

Tendéncia. Estavel em subida, subvalorizado face a vilas costeiras de tamanho semelhante.

Olhao

Prego (2026): €2.500-€4.500/m? e a subir depressa. Ganhos acumulados 2023-2026 na ordem
dos 25-40% — a historia de gentrificagdo mais forte do Algarve.

Um porto piscatério de trabalho que, em cinco anos, se tornou no enderego mais na moda do
Algarve oriental. O bairro cubista histérico, o mercado de peixe a funcionar, a longa marginal, facil
acesso de ferry as ilhas da Ria Formosa. Lisboetas expulsos do preco, criativos franceses e belgas, e
compradores que costumavam comprar em Lagos mas ja ndo conseguem.

Ideal para. Compradores que perseguem valorizagéo capital; vida urbana-aldeia ao estilo de Lisboa
sem precgos de Lisboa; residentes todo o ano.

Contras. Algumas ruas ainda s&o duras; o porto de trabalho € barulhento e cheira a peixe
(caracteristica, ndo defeito, para o comprador certo); a oferta de stock bem renovado é escassa.

Tendéncia. O crescimento mais forte do Algarve. Ainda a subir — mas o dinheiro facil ja passou.

Tavira

Preco (2026): €3.000-€5.500/m? com novos de luxo a subir mais.

Amplamente considerada a vila mais bonita do Algarve oriental — ponte romana, castelo mouro,
igrejas do século XVII, o rio Gildo a correr pelo centro. Forte comunidade de reformados britanicos e
do Norte da Europa, economia todo o ano, mais elegante e menos briténica do que Carvoeiro. Cerca
de 92% das transacc¢des de luxo de novos sdo estrangeiras — entre os segmentos mais
internacionais do Algarve.

Ideal para. Reformados, compradores de segunda habitagdo que querem charme e cultura,
compradores que preferem o clima abrigado do leste.

Contras. Acesso limitado & praia (a praia fica na llha de Tavira, alcangada por ferry); menos opgdes
de escolas internacionais do que no Algarve ocidental.

Tendéncia. Valorizagao estéavel, sem euforia, baixo risco de descida.

Cabanas, Manta Rota, VRSA
Preco (2026): Cabanas / Manta Rota €2.500-€4.000/m? VRSA €1.800-€3.200/m?.
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Um conjunto de aldeias mais tranquilas a leste de Tavira mais a fronteira espanhola. Cabanas com o
seu passadico e ferry para a ilha-lagoa, Manta Rota com a sua longa praia atlantica, Altura, Monte
Gordo. Vila Real de Santo Anténio é a vila-fronteira de plano pombalino. Adormecida, arenosa,
subvalorizada.

Ideal para. Reforma tranquila, residéncia fora de época, amantes de praia felizes sem energia urbana.
VRSA para compradores que priorizam valor e estilo de vida bi-pais (Espanha do outro lado do rio).

Contras. Tranquilo significa tranquilo — vida nocturna minima, oferta de restauragéo fina fora de
época. VRSA mais longe do aeroporto de Faro (50 min), menos servigos em inglés.

Tendéncia. A subir lentamente a medida que Tavira empurra compradores para leste. VRSA é
discutivelmente o melhor valor da costa sul.

Sagres, Aljezur, Salema, Burgau

Preco (2026): Salema e Burgau €4.000-€5.500/m? Sagres €3.500-€5.000/m? Aljezur €3.000-
€4.500/m2. Novos de prémio rural na Costa Vicentina podem ultrapassar €6.000/m?2.

A costa oeste e a extremidade oeste da costa sul — terra de surf, baixa densidade, parque protegido.

Ideal para. Surfistas, familias que querem natureza em vez de boutique, compradores de estilo de
vida felizes em conduzir até Lagos para compras, compradores de segunda habitacéo que
perseguem prémio de escassez.

Contras. Mais ventoso do que a costa sul, Verées mais frescos, menos servigos, condu¢cdes mais
longas até ao aeroporto (Th—-1h15 de Aljezur a Faro), acesso limitado a escolas internacionais.

Tendéncia. Precos com prémio de estilo de vida a subir mais depressa do que o stock costeiro
commodity.

Monchique e Barrocal Interior

O aprofundamento sobre o interior vive em The Algarve Beyond the Beaches. Compradores a
considerar seriamente Monchique, S&o Bras, Alte, Querenga, Silves ou Alcoutim devem ler esse guia
em vez de confiar na versdo comprimida aqui. Versao curta:

e Monchique: €1.500-€3.000/m?. Vila serrana, 600m de altitude, nascentes minerais, comunidade
de estilo de vida alternativo. O risco de incéndio é real, mas mitigado desde 2018.

e S&o Bras de Alportel: €2.500-€3.600/m2. Liderou o crescimento do interior em 2025 com
+17,7%.

* Alte, Querenga, Loulé rural: €1.200-€2.200/m> Aldeias de postal, flexibilidade de comprar lote e
construir, vida tradicional de aldeia portuguesa.

e Alcoutim: ~€1100/m?, a densidade populacional mais baixa de Portugal continental.

Padrao transversal a todo o interior: barato face a costa, a subir depressa sobre uma base baixa, sem
praia a pé, precisa absolutamente de carro, infra-estrutura expat estrangeira fina mas presente em
bolsas.
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Microclimas

O Algarve é pequeno mas climaticamente diverso.

Sub-regido Vento Temp. de Verao Inverno Chuva

Sagres /[ Costa Alto 22-26°C Ameno mas com Moderada

Vicentina brisa

Lagos / Burgau Médio 24-29°C Ameno Baixa-

moderada

Carvoeiro / Lagoa Médio- 25-30°C Ameno Baixa
baixo

Albufeira / Vilamoura Baixo 26-32°C Ameno Baixa

Faro / Olhao Baixo 26-32°C Ameno Baixa

Tavira / Cabanas O mais 27-33°C O mais ameno A mais baixa
baixo

Monchique Variavel 24-30°C (mais Frio A mais alta

fresco)
S30 Bras / interior Baixo 27-35°C (mais Noites frias Baixa

Trés regras de bolso:

quente)

1. Va para leste para agua mais quente e menos vento. A dgua de Tavira esta 2—4°C mais quente
do que a de Sagres no Verao.

2. Va para oeste para Verdes mais frescos e ar mais fresco. Sagres raramente ultrapassa os 28°C

mesmo em Agosto. Se acha os Verdes do Algarve opressivos, a resposta é Costa Vicentina, ndo ar

condicionado.

3. Va para o interior para amplitudes térmicas maiores. Loulé interior e Sdo Bras tém dias de

Verdo mais quentes e noites de Inverno mais frescas do que a costa. Monchique tem

significativamente mais chuva.
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Matchmaker — Melhores Zonas para Objectivos
Especificos

Melhor para Yield de AL

Ranking  Zona Porqué

1 Vilamoura Procura marina + golfe, inquilinos internacionais todo o ano
2 Praia da Rocha (Portimao) Apartamentos com vista mar a pregos relativamente baixos
3 Quarteira Jogada de volume em stock commodity

4 Albufeira (com licenga existente) Procura forte, risco regulatério

5 Casco antigo de Lagos Yields premium, época de 12 meses

Contexto regulatério AL. O DL 76/2024 (em vigor a 1 de Novembro de 2024) tornou as licengas de
AL transferiveis com o imdvel e tornou os registos permanentes, devolvendo aos municipios a
contengao. O Regulamento (UE) 2024/1028 aplica-se a partir de 20 de Maio de 2026 e obriga as
plataformas a retirar imdveis sem licenga. Efeito liquido: iméveis com licenga AL existente s&o mais
valiosos do que eram ha dois anos; a questado viva é se 0 seu municipio especifico estd a caminhar
para a contencéao.

Melhor para Arrendamento Residencial de Longa Duracao

Ranking Zona Porqué

1 Faro Economia todo o ano, universidade, hospital
2 Olhao Procura LT mais forte no Algarve oriental

3 Centro de Portiméao Populacéo trabalhadora, hospital

4 Vila de Loulé Economia portuguesa todo o ano

5 Lagos Residentes expat todo o ano

2nd Haus - Bundle 16/ 82



Melhor para Reforma

Ranking Zona Porqué

1 Carvoeiro / Lagoa Comunidade madura de reformados britanicos/irlandeses
2 Tavira Charme + clima + acesso a cuidados de satde

3 Praia da Luz Tranquila, pedonal, family-friendly

4 Vilamoura Servigos + todo o ano + golfe

5 Cabanas / Manta Rota Adormecida, quente, acessivel

Melhor para Familias com Filhos

Ranking Zona Porqué

1 Almancil Nobel Almancil + servigos

2 Lagoa / Carvoeiro Nobel Lagoa + aldeia pedonal

3 Vilamoura CIV + ambiente fechado e seguro

4 Lagos (com Vale Verde) Vale Verde a 15 min, vida de vila

5 Faro Escolas internacionais + servigos urbanos

Melhor para Surfistas

Ranking Zona Porqué

1 Aljezur / Carrapateira Melhor surf atlantico, menor densidade

2 Sagres Mdltiplas ondas em 15 min

3 Lagos ocidental (Porto de Més, Luz) Equilibrio surf + vida de vila

4 Salema / Burgau Surf mais tranquilo, comunidade mais coesa

Melhor para Golfistas

Ranking Zona Porqué

1 Vilamoura Quatro campos de campeonato no resort
2 Quinta do Lago / Vale do Lobo Cinco campos no Triangulo Dourado

3 Carvoeiro (Pestana, Vale da Pinta) Multiplos campos a 15 min

4 Lagos (Espiche, Boavista, Palmares) Quatro campos a 20 min
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Melhor para Valorizagao Capital a 5 Anos

Ranking Zona Porqué

1 Olhao Gentrificagao ainda a correr

2 Interior (S&o Bras, Silves) Procura de transbordo, base baixa
3 Vila de Loulé Subavaliada face a Almancil

4 Aljezur / Costa Vicentina Prémio de estilo de vida a expandir
5 VRSA / fronteira Costa sul mais barata a recuperar

Melhor para Preservagao Capital

Ranking Zona Porqué

1 Quinta do Lago Luxo com oferta limitada

2 Casco antigo de Lagos Patriménio protegido, escassez

3 Moradias de falésia em Carvoeiro Topografia limita nova oferta

4 Ndcleo de Ferragudo Restrigdes AL + protecgao patrimonial
5 Centro histérico de Tavira Charme + baixo risco de descida

Melhor de Entrada (abaixo de €300k)

Ranking Zona O que se obtém

1 Interior (Alte, Querenga, Salir) Casa de aldeia em pedra a precisar de obras
2 Centro de Portimao Apartamento T2 em vila a trabalhar

3 VRSA / Monte Gordo Apartamento T2 perto da praia

4 Quarteira (bloco mais velho) Apartamento T2 perto da praia

5 Olh3ao (cada vez mais dificil) Townhouse a precisar de obras
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Melhor Ultra-Luxo (€3M+)

Ranking Zona Porqué

1 Quinta do Lago Apice do mercado

2 Vale do Lobo Luxo ligeiramente mais descontraido
3 Lagos (Meia Praia, Porto de Més) Moradias premium de frente-mar

4 Novos com marca em Vilamoura Apartamentos de frente-marina

5 Moradia de falésia em Carvoeiro Trophy por escassez

Tendencias Quentes 2026

Olhao. Ganhos acumulados de 25-40% em 2023-2026. Ainda a subir, ritmo a moderar. A narrativa
dos pescadores-tornados-criativos é real; o centro histérico é finito; stock bem renovado é agora
genuinamente escasso.

Vila de Loulé. A arbitragem entre a vila de Loulé (€2.500-€4.500/m?) e Almancil (€4.500-
€7.500/m?) é insustentavel. Vila portuguesa todo o ano com acesso costeiro a 15 minutos e acesso
ao aeroporto a 20 minutos.

Aljezur e Costa Vicentina. O prego com prémio de estilo de vida é real e esté a acelerar.
Compradores que querem natureza e surf estdo cada vez mais dispostos a pagar precos de costa
por imdveis costeiros-interiores porque a oferta esta limitada pelo parque natural.

Sao Bras de Alportel e barrocal interior. +17,7% em 2025. Compradores expulsos do preco da costa
estdo a encontrar valor genuino a 20 minutos a norte.

Algarve oriental em geral. Toda a faixa de Faro a VRSA esté a ser reprecada a medida que Lagos e
Quinta do Lago ficam sem espaco.

7Z.onas Saturadas e em Arrefecimento

Stock commodity de Albufeira. Oferta elevada de apartamentos de média altura na faixa de Areias
de Sao Jodo e zonas semelhantes, risco regulatério AL, valorizagédo capital a arrefecer. Bolsas
premium (Falésia, resorts de marca) aguentam valor; commodity nao.

Torre mais antiga em Quarteira. Alguns blocos dos anos 80 com manutencdo em atraso enfrentam
excesso de oferta. Os diferenciais de prego face ao stock moderno estéo a alargar-se.

Praia da Rocha de gama média. Forte concorréncia AL, stock datado, valorizagéo capital fraca. Yields
existem mas a classe de activo nao é onde quer compor.
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Algum novo commodity de Quinta do Lago. Um subconjunto de novos recentes esté
agressivamente precado face as referéncias histéricas de Quinta. O verdadeiro luxo continua a
performar; novo de volume no topo do mercado merece a pergunta “como sera a revenda em 2031?".

Bandas de Or¢amento (2026)

Orientacao rapida. Para anéalise detalhada de prego por produto e por vila, ver os aprofundamentos
por vila acima e The Real Cost of Owning.

e €150k-€250k: Casa de aldeia em pedra a precisar de renovag&o no interior (Alte, Querenga,
Salir, Alcoutim); apartamento T1 mais antigo em Portimao, Quarteira, VRSA ou Monte Gordo. Este
orgamento ja ndo compra nada em Lagos, Carvoeiro ou no Tridangulo Dourado.

o €250k-€450k: Apartamento T2 na periferia de Lagos, periferia de Carvoeiro ou no centro de
Tavira; townhouse T2 renovada em Olhao, Faro, vila de Loulé; moradia no interior.

o €450k-€750k: Townhouse ou moradia mais pequena com piscina na zona de Lagos, Carvoeiro,
Albufeira; apartamento T3 em Vilamoura ou Lagos central; moradia maior com terreno em Aljezur,
Sagres, barrocal interior; casa tradicional renovada no nucleo de Ferragudo.

e €750k—€1,5M: Moradia moderna com piscina na periferia de Almancil, sublrbios de Lagos,
encostas de Carvoeiro; apartamento premium na marina de Vilamoura, Quinta do Lago, Vale do
Lobo; T3 frente-mar em Praia da Luz, Salema, Tavira.

e €1,5M—€5M: Moradia T3-T4 de entrada em Quinta do Lago e Vale do Lobo; moradia premium em
Lagos Meia Praia, Porto de Més, falésias de Carvoeiro; apartamento de empreendimento com
marca.

e €5M+: Moradia frontline de golfe ou lago em Quinta do Lago; moradia frente-mar Vale do Lobo,
Lagos; quinta rural a escala de propriedade.

Acrescente 7-10% para IMT, imposto de selo, despesas legais e de registo. Para compradores nao
residentes, a taxa fixa de 7,5% de IMT ao abrigo da Lei 9-A/2026 (promulgada a 2 de Margo de 2026;
decreto-lei autorizado promulgado a 12 de Maio de 2026) aplica-se em aquisigdes residenciais, com
cinco excepgdes (residentes PT existentes, compradores que se tornem residentes em 2 anos,
emigrantes portugueses regressados, compromissos de arrendamento moderado, servigo estatal no

estrangeiro). Confirme o estatuto operacional na escritura — o DL de execug&o tem de ser emitido
até 2 de Setembro de 2026.

(&adro de Decisao

A sequéncia importa. Faga-o por esta ordem.

Passo 1 — Defina o objectivo. Yield, estilo de vida, reforma, familia, valorizagao capital, preservagéao
capital, trophy. Pode ter dois deles num imével; ndo pode ter todos. Escolha o dominante.
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Passo 2 — Defina os ndo-negociaveis de estilo de vida. Pedonal / conduzir-para-tudo. Escola
internacional a 15 minutos / ndo precisa. Comunidade todo o ano / OK com sazonal. Praia a pé / OK
com 5-10 minutos de carro. Fluéncia em portugués / sé inglés. Tranquilo / energia urbana.

Passo 3 — Defina o orgamento honestamente. Compra + 7-10% de impostos e despesas, mais
mobiliario, qualquer renovagéo, mais custos anuais de manutengao (IMI, condominio, seguro, gestéo
AL se aplicavel). The Real Cost of Owning quantifica a pilha completa.

Passo 4 — Elimine sub-regides. Use as tabelas matchmaker acima. A maior parte dos compradores
consegue eliminar 70% do Algarve em 30 minutos uma vez clarificados os passos 1-3.

Passo 5 — Visite as sub-regides sobreviventes fora de época. Fevereiro e Novembro dizem-lhe a
verdade sobre uma vila. Agosto ndo. Praia da Luz em Fevereiro &€ um sitio diferente de Praia da Luz em
Agosto. O mesmo se aplica a Lagos. O mesmo a Albufeira. A visita fora de época é o passo de due
diligence mais preditivo que pode dar.

Passo 6 — S6 depois olhe para iméveis. A seleccao do imével dentro de uma sub-regiédo é a parte
facil. A selecgao da sub-regido determina se esté feliz e se o activo perform.

FAQs

Algarve ocidental ou oriental em 2026? Apostas diferentes. O ocidente (Lagos, Carvoeiro, Triangulo
Dourado) est4d maduro com valorizagdo estavel e risco de descida limitado — uma jogada de
preservagao capital. O leste (Olh&o, Tavira, Faro) teve ganhos mais fortes 2023-2026 e
discutivelmente mais espago para subir porque partiu mais barato — uma jogada de valorizagdo
capital. O interior & a jogada de maior crescimento sobre uma base baixa.

Para onde vao os compradores britanicos agora? Lagos, Carvoeiro/Lagoa, Praia da Luz, Tavira
mantém-se dominantes. A nova coorte de compradores britanicos p6s-2024 (com orgamentos ao
estilo americano) esta cada vez mais a aterrar no Triangulo Dourado e em produto premium em
Lagos.

Onde compram os americanos? Lagos viu o crescimento mais acentuado da quota americana pds-
2024, seguido pelo Triangulo Dourado. Os americanos inclinam-se para imoveis de gama mais alta

com vistas mar e servicos em inglés.

Onde ainda posso encontrar verdadeiras pechinchas? Barrocal interior (Alte, Querenca, Salir, Sdo
Bras rural), Alcoutim e o vale do Guadiana, VRSA e a faixa fronteirica imediata, apartamentos mais
antigos em Monte Gordo, centro urbano de Portim&do. Nenhum & ja um segredo — mas continuam
significativamente mais baratos do que as faixas costeiras.

Olhao ja é tarde demais? Os 25-40% de ganhos mais faceis ja passaram. Os proximos 5 anos seréo
mais lentos, mas a narrativa de gentrificagao é real e o nicleo histérico é finito. Compradores
focados puramente em valorizagdo capital devem ser mais selectivos; compradores focados em
estilo de vida-mais-valorizagdo ainda podem encontrar stock bem precado.
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Onde devo evitar? Em lado nenhum universalmente. Sub-segmentos a ter cuidado: torres
commodity dos anos 80 em Quarteira e Praia da Rocha com manutenc&o em atraso; stock
dependente de AL em Albufeira dado o risco regulatério; novos no topo absoluto da gama de Quinta
do Lago onde os pregos se moveram mais depressa em volume fino. Nenhum é um “evitar”

generalizado; todos exigem due diligence mais cuidadosa.

Qual é a realidade do acesso ao aeroporto? Faro é o Unico aeroporto comercial. Tempos de
condugdo: Lagos 50—-60 min, Carvoeiro 35 min, Vilamoura 25 min, Quinta do Lago 15 min, Faro 5 min,
Tavira 30 min, VRSA 50 min, Aljezur 70 min, Monchique 60 min.

Escolas internacionais — qual é o quadro real? Trés clusters significativos: Nobel Algarve (campus
de Lagoa + Almancil), Colégio Internacional de Vilamoura, Vale Verde (Burgau, perto de Lagos). Se as
escolas sdo ndo-negociaveis, tem efectivamente trés zonas residenciais: Lagos/Burgau,
Lagoa/Carvoeiro e o corredor Triangulo Dourado/Almancil/Vilamoura. As opgdes no Algarve oriental
s&o mais finas.

Qual o tamanho do risco regulatério de AL? Real mas gerivel. Em meados de 2026 n&o hé proibicéo
em todo o Algarve; os municipios podem designar zonas de contengéo ao abrigo do DL 76/2024.
Albufeira € a mais activa; Lagos e Loulé estdo a monitorizar. As licengas existentes s&o agora
transferiveis com o imével e ndo caducam. O Regulamento (UE) 2024/1028 a partir de 20 de Maio de
2026 obriga as plataformas a retirar iméveis sem licenga — o que significa que um imével com
licenga existente & mais valioso, e ndo menos, do que era héa dois anos.

O Algarve esta sobre-pregado em 2026? Face a sua propria histéria, sim. Face a costas
mediterranicas comparéaveis (prémio da Costa del Sol, Céte d'Azur, Toscana), ndo — o Algarve
continua 20-40% mais barato do que produto equivalente em Espanha ou em Franga. Os segmentos
premium estdo a pregar agressivamente; os segmentos do interior e do oriente ainda oferecem valor
genuino. N&o ha resposta Unica porque ndo ha mercado Unico do Algarve.

Conclusio

Escolha primeiro a sub-regido. Depois o imével. O Algarve recompensa compradores que fagam esse
trabalho na ordem certa; pune compradores que se apaixonam por um andncio numa vila que nunca
visitaram em Fevereiro.

O maior erro que vemos no trabalho de assessoria ao comprador € compradores a ancorarem-se na
média regional (€3.139/m? segundo o INE) ou, pior, numa manchete viral de prego pedido (€11.170/m?
para Quinta do Lago) e a usarem qualgquer um destes nimeros para julgar se uma townhouse
especifica em Tavira ou um apartamento especifico em Lagos esta "justamente precado’. A média do
Algarve &€ um artefacto estatistico. O prego contra o qual deve fazer benchmark & o preco de produto
comparavel transaccionado nas mesmas 3-5 ruas, ao longo dos Ultimos 12 meses. Tudo o resto é

ruido.

Decida o que quer. Visite em Fevereiro. Depois compre.
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Leitura relacionada

e The Algarve Beyond the Beaches — o aprofundamento especializado no interior: Monchique, Sdo
Brés, Alte, Querenca, Silves, Alcoutim.

e Investin the Algarve — sobreposicédo com sabor a investidor: micro-mercados de AL, yield por
zona, exposicéo regulatéria. Remete para aqui no que toca a geografia.

e Lifestyle Buyer Guide — os 8 arquétipos de estilo de vida e como cada um se mapeia em sub-
regiéo.
e Retirement in Portugal — para reformados: salde, pedonalidade, sequenciamento fiscal.

e First Home in Portugal — compradores de entrada: isengdo HPP, IMT Jovem, pilha fiscal
fundacional.

Como a 2nd Haus pode ajudar

Somos uma assessoria do lado do comprador. Ndo listamos imdveis; representamos compradores.
Para decisbes de geografia no Algarve especificamente:

e Chamada de briefing sobre sub-regido (90 min, €350). Vocé traz objectivo + orgamento + ndo-
negociaveis; n6s conduzimo-lo pelas 3-5 sub-regides que realmente encaixam, e pelas 25+ que
n&o. Poupa cerca de 40 horas de auto-pesquisa e muitas viagens de prospecgao desperdicadas.

¢ Mandato de procura de imével (representagdo completa de buyer's agent). Honorario
depende da banda de orgamento e do ambito. Procuramos, pré-seleccionamos, visitamos,
negociamos, e tratamos da pilha legal/fiscal/de estruturacao.

¢ Auditoria de imével Gnico (€600). Tem um imbvel especifico em vista; auditamos comparaveis
de rua, titulo, estatuto AL, risco estrutural e liquidez provavel de revenda.

Marque uma sessao de triagem sem compromisso de 20 minutos em 2ndhaus.pt.

Fontes

Fontes primarias:

e INE — Estatisticas de Precos da Habitac&o ao Nivel Local (dados completos de 2025, publicados
em Abril de 2026; mediana do Algarve €3.139/m? mediana nacional €2.076/m? quota de
comprador estrangeiro 27,6%).

e DL n.°76/2024, de 23 de Outubro — quadro AL actual, em vigor desde 1de Novembro de 2024.

e Regulamento (UE) 2024/1028 — EUR-Lex — partilha de dados de alojamento de curta duragao,
aplica-se a partir de 20 de Maio de 2026.

e lLein?9-A/2026, de 6 de Marco — DR — pacote fiscal de habitagéo, incluindo IMT ndo-residente
fixo de 7,5% (operacional dependente do DL até 2 de Setembro de 2026).
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https://2ndhaus.pt/
https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine_destaques&DESTAQUEStema=55534
https://files.diariodarepublica.pt/1s/2024/10/20600/0000300031.pdf
https://eur-lex.europa.eu/eli/reg/2024/1028/oj/eng
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/lei/9-a-2026-1068965400

Leitura adicional (fontes secundarias, pregos pedidos e comentario de mercado):
¢ |dealista — Quinta do Lago luxury living and property prices 2026 (fonte do valor de €11170/m? de
Fev 2026 em precos pedidos; segmento estreito, indicativo).
e |dealista — House prices rise 16.8% to €2,076 per m?
e Investropa — Housing Prices in the Algarve 2026
e Compass Property Sales — Tavira market predictions 2026

¢ Properstar — Olhdo housing price

Escolas referenciadas: Nobel Algarve British International School, Vale Verde International School,
Colégio Internacional de Vilamoura.

Ultima actualizaggo: 15 de Maio de 2026. Verificado contra CANONICAL_FACTS.md (2026-05-15).
Esta é a referéncia geografica mestra do Algarve no corpus 2nd Haus, actualizado trimestralmente ou
quando ocorrem alteragdes legislativas materiais.
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https://www.idealista.pt/en/news/lifestyle-portugal/2026/04/27/258-quinta-do-lago-portugal-golf-beaches-and-fabulous-homes
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TL;DR

e O "paradoxo 95/90" cerca de 95% dos compradores estrangeiros competem pelos 10% do
Algarve que é litoral, enquanto 90% do territério transaciona com um desconto significativo.

e Os concelhos do interior situam-se tipicamente ~30-40% abaixo da mediana regional.
Monchique a ~€2.257/m? versus a mediana algarvia de €3.139/m? (INE, ano completo 2025).

e |sto ndo é uma aposta de rendibilidade de arrendamento. Comprar no interior &€ para viver, para a
terra e para o espago — néo para a folha de célculo do AL.

Estatistica-chave 2026: a mediana de preco de transag&do no Algarve é de €3.139/m? (INE 2025).
S&o Bras de Alportel e Silves transacionam mais perto de €2.400-€3.300/m?; aldeias do interior
profundo no Caldeirdo e no Guadiana comegam por volta de €800-€1.200/m?. Essa diferenga —
tipicamente 30-60% — é o tema deste guia.

Introducio: o paradoxo 95/90

Quase todos os compradores internacionais que aterram no Aeroporto de Faro acabam a ver iméveis
na mesma faixa costeira de 50 quildmetros — a linha que vai de Lagos a oeste, passando por
Albufeira e Vilamoura, até Tavira a leste. Os dados do setor sugerem que cerca de 80% das
aquisicdes estrangeiras de iméveis no Algarve se concentram nessa estreita fita costeira, apesar de o
proprio litoral representar menos de 10% da area territorial da regi&o.

Por outras palavras: cerca de 95% dos compradores competem por menos de 10% do territério. Os
restantes 90% do Algarve — os montados de sobro, os amendoais, as aldeias serranas de xisto, os
vales fluviais e o barrocal calcério — recebem uma fragéo da procura e transacionam a uma fragao

do precgo.
Nao é um segredo. E simplesmente ignorado.

A razao é clara. A maioria dos compradores internacionais vem ao Algarve em julho ou agosto,
conduz pela EN125 com as janelas abertas, e decide com base no que vé entre o aeroporto e um
chapéu-de-sol. Nunca viram para norte, nunca sobem a Serra de Monchique ou a Serra do Caldeiréo,
nunca se sentam na praga de Querenca as 19h de outubro quando a aldeia volta a vida depois do
verao.

O Algarve interior & em muitos aspetos, onde Portugal ainda parece Portugal. E também onde, em
2026, ainda se pode comprar uma casa de pedra com terreno pelo preco de um T1em Vilamoura.
Face & mediana regional algarvia de €3.139/m? (INE, ano completo 2025), concelhos do interior como
Monchique situam-se em cerca de €2.257/m? — e quando se considera o terreno que acompanha a
maioria das propriedades rurais, a comparagéo euro-a-euro desloca-se ainda mais.

Este guia destina-se a compradores que estdo dispostos a olhar para esses outros 90%. N&o fingira
que o interior é adequado para todos — para muitos é decididamente desadequado. Mas para o
perfil certo, o Algarve interior em 2026 oferece uma combinagéao de autenticidade, espaco e valor
que o litoral simplesmente ndo consegue igualar.
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O mapa do Algarve que a maioria dos compradores nao

A
\Y &
O Algarve esté geograficamente dividido em trés faixas paralelas no sentido este-oeste:

1. O Litoral — com cerca de 5-10 km de profundidade, de Sagres a Vila Real de Santo Anténio.

A

populagéo oscila entre cerca de 450.000 residentes permanentes e um multiplo desse valor no

pico do verdo, com os concelhos mais procurados (Albufeira, Loulé, Lagoa) a atingirem varias

vezes a sua populagdo de inverno The Portugal News, 2026.

2. O Barrocal — uma zona de transi¢do com 10-20 km de largura, de colinas suaves, amendoais,

alfarrobeiras, figueiras e olivais, e aldeias tradicionais caiadas de branco. E aqui que a irrigacéo

mourisca, as estradas romanas e o minifandio do século XX continuam a moldar a paisagem
Algarve Tips, 2026.

3. A Serra — as terras altas de xisto e cortica da Serra do Caldeirao (centro e este) e a mais antiga

Serra de Monchique, de origem vulcanica (oeste). Este é o Algarve despovoado: lugares que

perderam metade dos seus habitantes desde os anos 70, socalcos abandonados e montados

onde os sobreiros sdo descorticados num ciclo de nove anos.

O litoral é o que os folhetos turisticos vendem. O Barrocal € onde o Algarve produz as suas

améndoas, laranjas e azeite. A Serra é de onde vem a cortica — e onde o siléncio ainda pertence aos

milhafres e as dguias-de-Bonelli.

Em termos puramente humanos, o contraste € nitido. Alcoutim, junto ao rio Guadiana, tem a menor
densidade populacional de Portugal continental — cerca de 8 habitantes por km? (INE Censos 2021,

~2.800 habitantes em ~575 km?). Por outro lado, Albufeira em agosto excede rotineiramente 5.000

habitantes por km? no nacleo urbano. Dois concelhos, a mesma regido, cinquenta minutos de
distancia por carro, em mundos completamente diferentes.

As 5 sub-regides do interior

Nem todo o Algarve interior € igual. Para efeitos praticos do comprador, faz sentido dividi-lo em

cinco sub-regides distintas, cada uma com a sua propria gama de pregos, caracter e compromissos.
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Gama

Distancia tipica

Sub-regiao Caracter indicativa de . Indicado para
ao litoral
pregos (2026)
Serra de Mais fresca, €1.200- 25-35mina Amantes de
Monchique florestada, termas €2.800/m? Lagos/Portimao montanha, mistura
(oeste serrano) hippy-reformado
Barrocal (faixa Aldeias caiadas, €1.500- 15-30 min ao Vida auténtica de
calcéria améndoal/alfarroba €£3.000/m? litoral aldeia, equilibrio
central)
Serra do Xisto, cortiga, mais €800~ 35-60 min ao Fuga total, orgamento
Caldeirao (este selvagem €2.000/m? litoral baixo, autoconstrugéo
serrano)
Vale do Rio, fronteira €900- 45-75 min a Faro Adeptos de barco,
Guadiana espanhola, lento €2.000/m? vida lenta, sossego
total
Baixo Algarve Citrinos, colinas €2.000- 10-20 min ao Compradores que
oriental (interior  suaves €3.500/m? litoral querem autenticidade

de Tavira)

1. Serra de Monchique (oeste serrano)

€ acesso a praia

A Serra de Monchique ergue-se logo no interior, a partir de Portimao e Lagos, com pico na Foia (902
m) e na Picota (770 m). E geologicamente distinta do resto do Algarve — mais antiga, vulcanica, com

solos mais profundos que sustentam eucalipto, castanheiro, sobreiro e carvalho. A neve é rara mas

ndo impossivel nas cotas mais elevadas, e a pluviosidade de inverno é a mais alta do Algarve.

Os dois nlcleos ancora séo a prépria vila de Monchique, uma pequena vila-mercado com cerca de

6.000 habitantes, e Caldas de Monchique, uma minGscula aldeia termal num vale arborizado cerca

de 6 km abaixo da vila principal. Caldas existe por causa das nascentes que emergem o ano inteiro a
uma temperatura constante de 32°C; a 4gua tem um pH de 9,5, estando entre as mais alcalinas do

mundo, e tem sido usada terapeuticamente desde pelo menos o século Il d.C. Visit Portugal. Aldeias

mais pequenas — Marmelete, Alferce — situam-se mais fundo na serra.

A propriedade aqui varia entre pequenas casas de pedra de aldeia (€80.000-€180.000 a necessitar
de obras) e villas de montanha com vérios hectares de cortica ou eucalipto (€350.000-€900.000).
O mercado é estreito mas ativo; o perfil demografico € uma mistura de reformados do norte da
Europa ha muito instalados, compradores de estilo de vida alternativo e uma vaga recente de
trabalhadores remotos atraidos pelo microclima mais fresco. O pregco médio por metro quadrado no
concelho situou-se em torno de €2.257/m? no inicio de 2026 Investropa, 2026.

2. Barrocal (faixa calcaria central)

O Barrocal é o Algarve interior dos postais — terra calcéaria suavemente ondulada salpicada de
amendoeiras, figueiras, alfarrobeiras e oliveiras, aldeias brancas com chaminés de renda pintada, e os
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canais de irrigagéo deixados pelos mouros. Situa-se entre cerca de 5 e 25 km do litoral, a norte da
EN125.

Vilas e aldeias ancora incluem:

e S3o0 Bras de Alportel — uma vila trabalhadora portuguesa com cerca de 11.000 habitantes,
historicamente a capital da indUstria da cortica em Portugal e ainda lar do Museu do Traje,
instalado na antiga mansao de um magnata da cortica.

¢ Interior de Loulé — as freguesias rurais a norte do préprio Loulé (Salir, Alte, Querenga, Ameixial),
abrangidas pelo Geoparque Algarvensis (UNESCO).

¢ Querenga — uma aldeia de cumeada com talvez 700 habitantes, com um Unico café-restaurante
na praga e o maior aquifero do Algarve aos seus pés.

e Salir — ruinas de castelo mourisco, paisagem classica de transi¢céo xisto-calcério.

¢ Alte — frequentemente descrita como a aldeia mais auténtica do Algarve, com nascentes (Fonte
Pequena, Fonte Grande), vestigios romanos e fachadas decoradas com azulejos Visit Portugal.

Os precos no Barrocal sdo mais elevados do que na Serra mais profunda porque o acesso ao litoral é
facil (15—30 minutos) e a paisagem é menos agreste. Sdo Bras de Alportel foi um dos concelhos com

maior crescimento de toda a regido no periodo até 2026, com crescimento anual de precos de cerca
de 17,7% Algarve Prop, 2026.

3. Serra do Caldeirao (este serrano)

A Serra do Caldeirao é o Algarve no seu estado mais selvagem. Nao é alta — o pico dos Pelados
atinge apenas 589 m — mas a geologia de xisto e grauvaque produz solos finos e inférteis, ravinas
profundas e um padrdo de povoamento de aglomerados dispersos chamados montes. A cobertura
dominante é sobreiro e eucalipto.

As principais aldeias incluem Cachopo (sede de freguesia que abrange mais de 50 montes,
conhecida pelo mel, enchidos e medronho destilado em casa), Barranco do Velho (a porta de
entrada da serra no limite norte de Sdo Bras de Alportel), Ameixial e Martinlongo. A arquitetura

tradicional € em xisto de um piso com reboco caiado e chaminés ornamentais altas Algarve Portal.

Esta & a sub-regido do interior com os pregos mais baixos do Algarve. Ruinas de pedra em terrenos
urbanos ainda podem ser encontradas por €30.000-€80.000; casas de aldeia restauradas variam
entre €120.000-€250.000; quintas com 5-20 hectares de cortiga ou pastagens transacionam a
€250.000-€600.000. A liquidez de revenda & a mais baixa da regiéo.

4. Vale do Guadiana

O rio Guadiana forma a fronteira natural com Espanha ao longo do limite oriental do Algarve.
Alcoutim é a dncora: uma pequena vila com cerca de 2.800 habitantes em todo o concelho, com
uma praga ribeirinha virada para a vila espanhola de Sanlicar de Guadiana. Uma tirolesa liga os dois

paises sobre o rio — considerada a Unica tirolesa internacional do mundo.

Fora da prépria Alcoutim, lugares como Laranjeiras, Gides, Pereiro e Vaqueiros situam-se nas
colinas circundantes. O concelho tem a menor densidade populacional de Portugal continental —
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aproximadamente 8 habitantes por km? Algarve Tips, 2026.

A propriedade aqui é genuinamente barata pelos padrdes algarvios — casas de aldeia a partir de
€60.000, villas com vista para o rio a partir de €250.000, grandes extensdes de terreno rastico a
€5.000-€15.000 por hectare. O compromisso é a distancia: o Aeroporto de Faro fica a 75-90
minutos de carro, e o hospital mais préximo € em Faro ou do outro lado da fronteira, em Huelva.

5. Baixo Algarve oriental (interior de Tavira)

O interior a norte e noroeste de Tavira é tecnicamente interior, mas funcionalmente hibrido: terra
ondulada de citrinos e olival com acesso rapido ao litoral. Aldeias como Estéi (com o seu palacio
rococd, hoje uma pousada), Santa Catarina da Fonte do Bispo, Santo Estévao, Conceigao de Tavira
e as freguesias rurais em torno de Vila Nova de Cacela oferecem vida auténtica de aldeia
portuguesa a 10—-20 minutos de carro da praia.

Os precos refletem esse estatuto hibrido — mais altos do que na Serra mais profunda, mais baixos do
que na Tavira costeira. O concelho de Tavira cresceu cerca de 10,4% no ano até inicio de 2026,
indicando forte procura por este perfil exato Algarve Prop, 2026.

A . .
Porque comprar no interior?

Sobressaem seis vantagens, e tendem a somar-se para compradores que genuinamente querem
viver em Portugal, em vez de usar o Algarve como plataforma de férias.

1. Pregco — 50% a 70% mais baixo por metro quadrado do que propriedade costeira equivalente.
Um orgamento de €400.000 compra um pequeno apartamento T2 em Vilamoura, ou uma casa
de pedra totalmente restaurada com quatro quartos e 2 hectares de terreno em Sao Bras de
Alportel.

2. Autenticidade — a vida quotidiana portuguesa ainda funciona. A padaria abre as 7h, o mercado
semanal vende produtos locais, o café enche-se de homens de boné a ver o Benfica, a festa
percorre os santos padroeiros no verdo. Nada disto é encenado para turistas; simplesmente
existe.

3. Verdes mais frescos (montanha) — em altitude, em Monchique ou no Caldeiréo, as noites de
verdo descem aos 17-19°C mesmo quando o litoral esta a 25°C. Muitas casas do interior ndo
necessitam de ar condicionado.

4. Privacidade — quintas de cinco hectares sem vizinho & vista s&o comuns, e a uma fragéo do que
essa mesma privacidade custa numa urbanizagdo costeira.

5. Terreno — comprar no interior significa quase sempre comprar terreno, ndo apenas um edificio. E
isto que torna enganadora a comparagao por metro quadrado: uma compra de €300.000 no
interior inclui frequentemente 1-10 hectares.

6. Sem turistas, forte comunidade de inverno — a aldeia ndo se esvazia em outubro. As mesmas
200 pessoas continuam |& em fevereiro.
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Porque NAO comprar no interior

Os mesmos fatores que tornam o interior atrativo tornam-no impraticavel para muitos compradores.

Seja honesto sobre em que lado desta lista se situa.

Dependéncia total do carro. Nao se vai a pé ao supermercado. O transporte pUblico € minimo —

tipicamente um ou dois autocarros diarios para a vila costeira mais préxima.

Servigos limitados. Muitas aldeias mais pequenas tém um café, sem farmécia, sem médico.
Mesmo vilas de média dimensdo como Monchique t&ém um Unico supermercado e servigcos
especializados limitados.

Cuidados de satde a 30-60 minutos. O Hospital de Faro é a referéncia regional para questdes
médicas graves; de Cachopo ou Alcoutim isso &, no minimo, uma hora de carro.

Menor liquidez. Vender uma propriedade do interior demora tipicamente 9—-18 meses, contra 3—
9 meses no litoral. O conjunto de compradores € menor e mais especifico.

Risco de remodelagéo. O parque habitacional do interior & antigo, e a maioria das propriedades
com preco atrativo precisa de obras significativas. E essencial fazer inspecéo a humidade,
problemas estruturais e estado do telhado.

Rendimento de arrendamento limitado. A procura de Alojamento Local (arrendamento de curta
duragao) é fraca no interior, fora de ancoras turisticas especificas como a vila de Monchique. A
procura de arrendamento de longa duracdo é local e modesta.

Tipos de propriedade no Algarve interior

Gama tipica de

Tipo Dimensao tipica precos (2026) Riscos principais

Casa tipica do Algarve (casa 80-180 m? €120.000- Humidade, sem isolamento,

de aldeia caiada) £€350.000 lotes estreitos

Quinta (propriedade rural 150-400 m? + 2— €350.000- Classificagao do solo,

com terreno) 20 ha €1.500.000 direitos de agua

Monte / casa de quinta 100-250 m? + €200.000- Muitas vezes parcialmente
pequena area €600.000 em ruina

Casa de aldeia de xisto 60-150 m? €60.000- Regras patrimoniais,

(Caldeirao) £€220.000 isolamento

Terreno rastico para 0,5-10 ha €15.000-€150.000 Regras do PDM — muitas

autoconstrucéo vezes ndo edificavel

A distingdo mais importante em termos préaticos é entre edificios com licenga de utilizagao legal

existente e ruinas ou projetos sem ela. Estes Ultimos parecem baratos mas nado sdo — relicenciar
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através de um arquiteto portugués, engenheiro e camara municipal pode demorar 1-3 anos e somar
€30.000-€80.000 s6 em taxas.

Classificacio de solos: o topico mais importante

Se esta a considerar propriedade rural no Algarve — especialmente algo com terreno — tem de
compreender o sistema portugués de classificacéo de solos antes de fazer uma proposta. Os
compradores regularmente adquirem "terreno com vista para o mar" apenas para descobrirem que

estd em REN e n&do pode ser construido a qualquer preco.

O sistema é regulado pelo Plano Diretor Municipal (PDM) de cada concelho, o plano-mestre que
classifica cada parcela de terreno e define o que pode e nado pode ser feito com ela Portugal
Property, 2025.

Classificagao Significado Potencial de construgao

Solo Urbano Dentro do perimetro de aldeia/vila  Pode construir-se segundo os coeficientes
do PDM (altura, afastamento, area de
implantacao)

Solo Rustico Fora do perimetro urbano, uso Limitado; depende do PDM, dimensé&o do
agricola/florestal lote e edificagbes existentes

REN (Reserva Zonas de cheia, falésias, dunas, Praticamente nenhuma construgdo nova

Ecolégica Nacional) areas de recarga de aquiferos

RAN (Reserva Solos das classes Al/A/B Muito limitado; apenas edificios agricolas

Agricola Nacional) com aprovagao estrita

Uma Unica parcela pode acumular designagdes sobrepostas. Um lote “rdstico” pode também estar
em REN ou RAN, caso em que prevalece a classificagdo mais restritiva.

A legislacao recente (Decreto-Lei 117/2024, em vigor desde janeiro de 2025, e alteragdes de fevereiro
de 2025) introduziu um procedimento simplificado para reclassificar solo rastico em urbano para
habitagdo — mas com condigdes estritas: pelo menos 70% da nova construcédo tem de ser alocada a
habitagcéo publica, arrendamento acessivel ou habitagdo de pre¢cos moderados idealista, 2025. As
areas em REN e RAN permanecem largamente excluidas.

Regra pratica: antes de pagar um sinal numa qualquer propriedade rural, obtenha a certidao de teor
predial na Conservatéria e a planta de localizagdo na camara municipal, e pegca a um advogado ou
arquiteto portugués que interprete a classificagdo. Garantias verbais do vendedor — "pode construir

aqui, o meu primo construiu ao lado" — n&o valem nada.
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A realidade de comprar terreno + construir

Se o seu plano é comprar um lote e construir uma casa moderna, eis como o processo realmente se
desenrola em 2026.

1. Pesquisa de lote e due diligence — 3—-6 meses, incluindo verificagdo de PDM, ensaios de solos,
direitos de agua e verificagdes de acesso.

2. Contratacgao de arquiteto e projeto de conceito — 2—-4 meses.

3. Projetos de engenharia de especialidades (estrutura, 4gua, eletricidade, térmica) — 2—3 meses
em paralelo.

4. Submissao a camara e aprovagédo — 6-18 meses. A camara pode pedir alteragcdes; cada ciclo
acrescenta tempo.

5. Concurso de empreitada e inicio — 1-3 meses para adjudicar o contrato uma vez licenciado.
6. A construgao em si — 12—-24 meses para uma villa de 150-200 m>.

7. Vistoria final e licenga de utilizagdo — 2—-4 meses.

Total: tipicamente 30-48 meses desde a compra do lote até as chaves.

Estrutura de custos (precos 2026, Algarve interior)

Para uma villa moderna de 160 m? num lote urbano de 2 hectares:

e Compra do lote: €60.000 (lote urbano tipico do interior com infraestruturas préximas)

e Construgdo: €350.000 a €2.200/m? em padrdo médio (gama €1.800-€2.800/m? o prémio
costeiro acrescenta 20—30%) Portugal Buyers Agent, 2026

e Arquitetura + engenharia + gestao de projeto: €25.000-€45.000 (tipicamente 8—12% do custo
de construc&o)

e Licengas, taxas, ligagdes de utilities, acesso rodoviario: €15.000-€30.000

e |IMT e notéario na compra do lote: €2.000-€4.000

Estimativa total: €450.000—€500.000 para uma villa moderna acabada, com vistas.

Sobre a inflagdo na construgdo: o reporte do setor no inicio de 2026 aponta para subidas anuais de
custos na ordem dos digitos médios (cerca de 4-5%), sendo a mao de obra o principal motor — os
oficios especializados sdo escassos a nivel nacional Sunny Steve, 2026. Verifique face ao indice
oficial de custos de construgdo do INE no momento da assinatura e inclua uma contingéncia de 10—
15%.

Nota sobre IVA: ao abrigo da Lei n.° 9-A/2026 (promulgada a 12 de maio de 2026), o IVA sobre
construgao nova ou reabilitagdo de habitagcéo destinada a venda até €660.982 ou a arrendamento
até €2.300/més desce para 6%. Fora desse envelope, mantém-se a taxa normal de 23%. Para um
projeto de remodelacéo, sinalize isto cedo ao seu arquiteto — pode alterar materialmente a
matematica da obra.
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Principais vilas do interior: perfis rapidos

Vila / aldeia Perfil Precos 2026 Indicada para

Monchique Vila-mercado de montanha, ~6.000 €1.500- Montanha, floresta,
habitantes, 458 m de altitude. Verées mais €2.800/m? sossego ao alcance
frescos, neve ocasional de inverno na Foia, de uma vila
termas em Caldas. 25-35 min a costeira.
Lagos/Portimao.

Sao Bras de Vila trabalhadora portuguesa com ~11.000 €1.800- Uma verdadeira vila

Alportel habitantes, capital histérica da indUstria da €3.000/m? portuguesa, em vez
cortigca em Portugal. Rua principal a sério, de aldeia.
mercado semanal, bancos, dentistas. Museu do
Traje e a Rota da Cortigca como ancoras
culturais. 25 min ao aeroporto de Faro, 20 min
ao litoral. Crescimento anual de pregos ~17,7%

Algarve Prop, 2026.

Loulé (centro) Tecnhicamente costeira mas funciona como €2.500- Vida de vila com
vila, ndo como resort. Famoso mercado cigano €4.500/m? acesso ao litoral.
de sdbado e o Mercado Municipal diario.

Silves Antiga capital mourisca, castelo de grés ~£3.300/m? Historia, rio, acesso
vermelho, ribeirinha, ~11.000 habitantes. razoavel ao litoral.
~€£3.312/m? em janeiro de 2026, +11,8% YoY
Algarve Prop, 2026. 20 min de
Carvoeiro/Lagoa.

Interior de Terra de citrinos, aldeias classicas do leste, 10— €2.000- Compradores que

Tavira (Estoi, 20 min da praia. €3.500/m? se recusam a

Conceicao, escolher entre

Santa Catarina) autenticidade e

praia.

Alte Aldeia de cumeada de postal no interior de €1.800- Caracter puro de
Loulé. Vestigios romanos, nascentes, Festa da €3.000/m? aldeia como casa
Espiga no verédo. Mercado de arrendamento principal ou sazonal.
minudsculo.

Querenga ~700 habitantes, praga com um Unico €1.500- Compradores que
restaurante, situada sobre o maior aquifero do €2.500/m? querem
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Vila / aldeia Perfil Pregos 2026 Indicada para

Salir Aldeia serrana com ruinas de castelo mourisco,  Extremo Compradores que
transicao entre Barrocal e Serra. Densidade inferior da querem
muito baixa de compradores estrangeiros. gama do autenticidade do

Barrocal Barrocal pelo prego
mais baixo.

Alcoutim Vila ribeirinha junto ao Guadiana, fronteira €900- Fuga total, vida
espanhola. A mais pacata — e mais isolada — €2.000/m? lenta, o preco mais
das ancoras do interior. Tirolesa internacional, baixo do Algarve.
vela.

Cacela Velha Pequena aldeia em falésia (~50 habitantes no Prémio Encaixe cultural
nacleo histérico) sobre a Ria Formosa. costeiro com o este rural,
Protegida como patriménio; rara no mercado, apesar do prego.

com prémio costeiro quando aparece.

. . . . 4
Estilo de vida no interior: como e realmente o ano

O ano no interior segue ciclos agricolas e religiosos, mais do que turisticos.

e Janeiro—fevereiro — a flor de amendoeira pinta o Barrocal de rosa e branco. Festa das Chourigas
em Querenca. Apanha de citrinos no baixo este.

e Margo—abril — flores silvestres, tempo de caminhar, procissées da Pascoa.

e Maio—junho — descortigamento. As arvores descortigadas mostram o seu tronco interior
vermelho-alaranjado; equipas pagas ao metro percorrem a Serra. Cada arvore é descortigada
uma vez a cada nove anos Algarve Portal.

e Julho—-agosto — pico das festas de verdo. Concertos em S&o Bras, feiras agricolas (FATACIL em
Lagoa, Feira da Serra em Sao Bras), bailes ao ar livre.

¢ Setembro—outubro — colheita da améndoa e alfarroba. Volta o tempo de caminhar e BTT; um
litoral mais calmo facilita os passeios de um dia.

e Novembro—-dezembro — colheita da azeitona, destilagdo do medronho, época de cogumelos em
Monchique. Mercados de Natal nas vilas maiores.

Ritmo semanal: mercados (Loulé ao sadbado, S0 Bras no primeiro sdbado, Monchique na segunda
sexta-feira), almogos de domingo das 13h as 17h, cultura de café-como-sala-de-estar. A Via
Algarviana (GR-13) percorre 300 km de Alcoutim ao Cabo de Sao Vicente — 14 etapas, quase
inteiramente no interior Bookatrekking. O Algarve tem também quatro DOC vinicas (Lagos, Portimao,
Lagoa, Tavira), com pequenos produtores do interior a experimentar cada vez mais viticultura de
altitude no sopé de Monchique WineTourism.
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Realidade climatica: o interior nio é o litoral

Compradores que apenas conhecem o Algarve como destino de praia subestimam
consistentemente a variagdo climatica do interior.

Litoral Barrocal interior (Sao Montanha
Variavel X . .
(Faro/Albufeira) Bras) (Monchique)
Max. médio julho 29°C 32-34°C 28-30°C
Min. noturna média julho 20°C 18-20°C 14-17°C
Méax. médio janeiro 16°C 15°C 12°C
Min. noturna média 9°C 6°C 4°C
janeiro
Pluviosidade anual 450-550 mm 500-650 mm 900-1.200 mm
Neve Nunca Rara Ocasional na Foia

Em resumo: os dias de verao no interior s3o tipicamente 3—6°C mais quentes do que no litoral (mais,
sem brisa maritima), mas as noites de verdo no interior sdo mais frescas, sobretudo em altitude
Algarve Tips, 2026. Os invernos na serra sdo notavelmente mais chuvosos e frios. Compradores que
planeiam viver no interior todo o0 ano devem prever orgamento para isolamento adequado, vidros
duplos e salamandra a lenha ou bomba de calor — nenhum dos quais vem incluido nas casas
tradicionais.

Realidade dos cuidados de saude

O Algarve tem um hospital pUblico de referéncia principal — o Centro Hospitalar Universitario do
Algarve em Faro — mais uma unidade secundéaria em Portim&o. Da maioria dos pontos do interior, o
Hospital de Faro esta a 25-60 minutos de carro (consoante o transito, hora do dia e aldeia do

interior).

Os Centros de Salde locais (cuidados primarios) operam em vilas maiores: Monchique, Silves, Sdo
Bras de Alportel, Loulé, Tavira, Alcoutim. Cobrem consultas de medicina geral, cuidados urgentes
basicos e seguimento de doenca crénica, mas o atendimento especializado exige quase sempre uma
deslocagao a Faro ou a uma clinica privada no litoral.

A salde privada esta concentrada no litoral: unidades do HPA (Hospital Particular do Algarve) em
Alvor, Gambelas (Faro) e Vilamoura. O seguro de salde privado — €60-€150/més por adulto — é o
que a maioria dos residentes estrangeiros usa para preencher o vao.

Se tem uma doenga crénica ativa ou tem mais de 75 anos com problemas de salde sérios, o interior
profundo (Cachopo, Alcoutim) é arriscado. As aldeias do Barrocal a 25 minutos do Hospital de Faro
sdo muito mais praticas.
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Escolas

As escolas internacionais do Algarve — Nobel International School (Lagoa), Vilamoura International
School, The British International School, Aljezur International School, Eupheus International — séo
todas costeiras ou perto da costa. Do interior profundo, o trajeto diario é impraticavel: 45-75
minutos cada sentido.

As escolas pUblicas portuguesas funcionam em todas as vilas principais do interior. S&o, no geral,
bem consideradas e gratuitas, mas o ensino & em portugués. Familias que se mudam com criangas
em idade escolar escolhem tipicamente: (a) uma localizagéo costeira ou perto da costa para acesso
as escolas internacionais, ou (b) imersao total no sistema portugués, o que normalmente implica
escolher uma vila com ciclo escolar completo (basico + secundario), como Loulé, Silves, Sdo Bras ou
Tavira.

Realidade dos projetos de remodelacio

A maioria das propriedades do interior com preco atrativo — casas de aldeia abaixo de €200.000,
ruinas abaixo de €100.000 — precisa de obras substanciais. Orcamentos realistas para 2026, por
cada 100 m%

e Refrescamento cosmético (pintura, cozinha, casa de banho, eletricidade certificada): €30.000-
€60.000.

e Remodelag3o total, mantendo a casca (refazer instalagéo elétrica e canalizag&o, isolamento,
telhado novo e janelas, duas casas de banho, cozinha, acabamentos): €80.000-€180.000.

e Restauro estrutural de uma ruina: €150.000-€400.000+. Frequentemente equivalente a
construir de novo.

Regras patrimoniais aplicam-se em aldeias protegidas — Cacela Velha, partes de Alte, Querencga,
centro histérico de Silves. Telha do telhado, proporcéo das janelas, cor da fachada e estilo das
chaminés s&o regulados; as aprovacgdes através do IGESPAR ou do departamento de urbanismo da

camara acrescentam 6-12 meses.

A disponibilidade de construtores é o constrangimento maior no interior. As empresas de boa
reputagado tém carteira preenchida com 12-18 meses de antecedéncia. A gestado de projeto por um
arquiteto portugués ou empresa especializada — a 8-12% do custo de construgéo — é
essencialmente obrigatéria, a menos que fale portugués fluente e consiga estar em obra
semanalmente.

Exemplos praticos

Exemplo 1 — Reforma em casa de aldeia em Monchique

e Compra: casa de pedra de 90 m? em Monchique, €120.000
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e Remodelagao (completa, padrdo modesto): €180.000

e Custos de aquisi¢do (IMT, notério, legal): €5.000

e Total: ~€305.000 por uma casa de reforma com encanto, com vistas de montanha, a 30 minutos
das praias de Lagos.

Exemplo 2 — Casa de familia pronta a habitar em Sao Bras
e Compra: casa tradicional remodelada com 180 m? €250.000
e Custos de aquisicdo: €10.000
e Ajustes de entrada (pintura, jardim): €10.000

e Total: ~€270.000 por uma casa de familia numa verdadeira vila portuguesa, a 25 minutos do
aeroporto de Faro e das praias.

Exemplo 3 — Projeto de restauro de quinta

e Compra: quinta de 8 ha com casa principal e anexos arruinados perto de Salir, €450.000
Restauro da casa principal (250 m?): €300.000

Anexos, furo de agua, vedagdes, caminho de acesso: €60.000

Arquitetura, engenharia, honoréarios: €40.000

Total: ~€850.000 por uma propriedade privada que custaria €2,5-€3,5 milhdes no litoral.

Exemplo 4 — Autoconstrugéao de villa moderna

e |ote urbano de 2 ha no interior de Loulé: €60.000
e Construgéo (160 m? a €2.200/m?): €350.000
e Projeto, engenharia, licengas, ligagdes, IMT: €40.000

e Total: ~€450.000 por uma nova villa de arquitetura prépria com vistas, num prazo de 30-48

meses.

Realidade do investimento

Seja honesto consigo: o Algarve interior ndo é uma aposta de rendibilidade de arrendamento.

e A valorizagao de capital é real, mas mais lenta do que no litoral. O crescimento do Algarve
interior em 2025-2026 situou-se em digitos altos a meados dos dois digitos anualmente nos
concelhos mais fortes (S&o Bras +17,7%, Silves +11,8%, Tavira +10,4%) Algarve Prop, 2026, mas
partindo de uma base muito mais baixa. A maioria dos analistas espera crescimento anual de 2—
4% no interior em 2026, em condi¢cdes mais estéaveis Investropa, 2026.

¢ O rendimento de arrendamento é fraco. O AL de curta duragao funciona na vila de Monchique e
em determinadas propriedades do interior de Tavira; quase em mais nenhum sitio atinge as
rendibilidades do litoral. Existe procura de arrendamento de longa duracéo, mas a precos de
rendimento local modesto.
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e Aliquidez de revenda é o verdadeiro risco. Vender demora tipicamente 9-18 meses e exige
alcance de marketing internacional.

e O custo de manutengao é a vantagem compensadora. O IMI (imposto anual sobre o imével) é
baixo (0,3-0,45% do VPT, um valor fiscal normalmente bem abaixo do mercado). Utilities,
condominio e seguros sdo minimos. Muitas propriedades do interior custam menos de
€2.000/ano a manter.

C&em deve comprar no interior — € quem niao deve

Bom encaixe

¢ Reformados em busca de autenticidade, comunidade e terreno significativo com orgamento
abaixo de €500.000.

e Compradores de estilo de vida, sem presséo de gerar rendimento de arrendamento.
e Entusiastas de remodelacéo dispostos a gerir um projeto de 12—-24 meses.
e Autoconstrutores com viséo clara e paciéncia para o licenciamento portugués.

e Trabalhadores remotos que conseguem absorver um percurso de 25-60 minutos até uma vila
importante.

e Compradores que ja conhecem Portugal — idealmente passaram pelo menos um inverno
completo aqui — e que percebem o que a vida de aldeia significa em fevereiro.

Mau encaixe

e Quem tem o plano financeiro dependente de rendimento de arrendamento.
e Quem quer servigos diarios a pé e ndo consegue conduzir confortavelmente.
e Quem precisa de poder vender rapidamente.

e Quem tem doenca crénica que exige cuidados especializados frequentes.

e Compradores cuja Unica experiéncia do Algarve sdo férias de verdo e que ndo viram o interior no

inverno.

FAQs

E verdade que ja nao se pode construir em solo rastico?

N&o exatamente. O solo rlstico sempre teve construgao restringida, e a maioria ndo pode ser
edificada. A reforma de 2024-2025 permite reclassificagdo simplificada de parte do solo rastico em
urbano para habitagdo — mas com a exigéncia de que 70% da construcéo seja habitagao publica,
acessivel ou de pregos moderados, e excluindo as classificacdes REN e RAN idealista, 2025. Para um
comprador estrangeiro tipico que quer construir uma villa privada, a regra pratica mantém-se:
compre solo classificado como urbano ou terreno com edificagéo existente e licenga.
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Os estrangeiros podem comprar propriedade rural em Portugal sem restrigdes?

Sim. N&o ha restricdes de nacionalidade na compra de imodveis rurais. Aplica-se o processo normal:
nimero de contribuinte portugués (NIF), conta bancéria, advogado, e a sequéncia habitual Promessa
de Compra e Venda - Escritura.

E a agua? A rede publica é fiavel no interior?

A agua da rede puUblica chega a maioria das aldeias e a muitas quintas, mas a cobertura néo é
universal. Muitas propriedades rurais dependem de um furo e cisterna. Os furos precisam de
licenciamento pela APA (Agéncia Portuguesa do Ambiente). Verifiqgue sempre as solugdes de agua
antes de fazer proposta — tanto o titulo legal como o caudal prético.

Vou ter dificuldades sem portugués no interior?

Vai conseguir desenrascar-se na vila de Monchique e em S&do Bras de Alportel sem portugués — ha
residentes e negdcios angl6fonos em numero suficiente. Mais fundo no interior (Querencga, Cachopo,
Alcoutim) encontrard muito poucos falantes de inglés. Um nivel A2 funcional de portugués é realista
em 12-18 meses e transforma o dia-a-dia.

Consigo ter fibra 6tica no interior?

Na maioria das vilas principais e em muitas aldeias circundantes, sim — a cobertura de fibra
expandiu-se substancialmente desde 2020. Alguns lugares e quintas isoladas ainda dependem de
4G/5G fixo. Verifigue sempre a morada especifica no mapa de cobertura da Anacom antes de fazer
proposta, sobretudo se planeia trabalhar remotamente.

O descortigamento é ruidoso ou perturbador?

Nao. A colheita acontece durante algumas semanas em maio—junho de nove em nove anos numa
dada parcela. E uma das atividades agricolas de grande escala mais silenciosas da Europa —
descorticamento manual, sem maquinaria pesada, sem quimicos.

E os incéndios florestais?

A Serra de Monchique sofreu um grande incéndio em 2018 que afetou mais de 27.000 hectares; a
Serra do Caldeir&do ardeu significativamente em 2012 e 2020. O risco de incéndio é real e tem de ser
gerido: faixa de gestdo de combustivel em torno de qualquer edificio (legalmente obrigatéria),
telhado de telha em vez de colmo, reserva de dgua e seguro que cubra explicitamente o fogo.
Propriedades rodeadas por eucalipto tém risco materialmente superior as rodeadas por sobreiro.

Devo comprar através de uma sociedade portuguesa (Sociedade por Quotas) ou
como particular?

Para a maioria das compras de estilo de vida no interior — imével Unico, residéncia principal ou
secundaria, sem arrendamento — comprar como particular € mais simples e mais barato. As
estruturas societéarias fazem sentido sobretudo para investidores de carteira, para quem detém
através de herangas complexas, ou para compradores com planeamento muito especifico de
residéncia fiscal. Veja o nosso guia complementar Comprar como Particular vs Através de Sociedade.
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Quanto tempo demora a compra tipica do interior, da proposta as chaves?

Conte com 3-5 meses para uma transagao limpa com um imoével habitavel. Acrescente 2—4 meses
se houver documentacéo em falta (o que é comum em imdveis mais antigos do interior —
habilitagdes de herdeiros, ampliagdes nao declaradas, dados cadastrais desconformes). Um bom
advogado portugués especializado em imobiliario é inegociavel.

O Algarve interior vai eventualmente entrar em "boom" como o litoral?

Provavelmente ndo da mesma forma. O Algarve costeiro foi puxado pelo turismo de massa e por
compradores de segunda casa atras de um produto-praia especifico. O apelo do interior & diferente
— mais lento, mais pequeno e dependente de um comprador que realmente queira ai viver.
Valorizagdo estavel de um digito é realista; uma dindmica de boom-bust ndo. Os melhores resultados
ficam para compradores que vieram pelo estilo de vida e tratam a valorizagdo como bénus, e ndo o
contréario.

Conclusao

O Algarve interior ndo é uma versao com desconto do litoral. E um produto diferente, vendido a um
comprador diferente, com um critério de sucesso diferente. Acertar nesse enquadramento e os
ndmeros encaixam: uma compra de €300.000 no interior, que entrega espaco, siléncio e uma aldeia,
pode ser o melhor dinheiro que alguma vez gastou. Errd-lo — tratar o interior como litoral barato — e
fica com um ativo iliquido, um percurso longo até ao supermercado, e um inverno para o qual ndo

estava preparado.

A Unica decisado que separa os compradores que prosperam no interior daqueles que se arrependem
é se passaram um inverno completo na regido antes de assinarem. Ndo uma semana em fevereiro.
Um inverno. Se passou e continua a querer estar c4, os outros 90% do Algarve estdo a espera e a
maior parte continua a ser acessivel.

Leitura relacionada

e Onde Comprar no Algarve — o mapa-mestre de sub-regides, abrangendo litoral e interior. Leia
este primeiro, se ainda nao decidiu a faixa.

e Guia do Comprador por Estilo de Vida — o quadro dos oito arquétipos. Util para testar se a vida
no interior que imagina corresponde aquela que realmente vai viver.

e Reforma em Portugal — acesso a cuidados de salde, mobilidade pedonal e a questao das
escadas aos 75. O verdadeiro estrangulamento da maioria dos planos de reforma no interior
profundo.

e Quando N&o Faz Sentido Comprar Imével em Portugal — o filtro anticomercial. Se assinala trés
caixas, a compra no interior provavelmente ndo deve acontecer.
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e Erros a Evitar na Legalizagdo e Documentagao de Iméveis — RAN, REN, ampliagdes nao
declaradas, licenca de utilizagdo em falta. Onde as compras do interior mais correm mal.

Como a 2nd Haus pode ajudar

Fazemos pesquisas do lado do comprador especificamente para o Algarve interior. Isso inclui:
verificagédo de PDM e de classificagdo em todo o lote ou imével pré-selecionado; coordenagdo com
peritos, arquitetos e advogados com quem ja trabalhdmos; um programa de visita-teste de inverno
para compradores que s6 conhecem a regido no verdo; e avaliagdes de viabilidade de projeto de
remodelag&o antes de fazer proposta.

Se o seu orcamento est4 entre €250 mil e €800 mil e esté a ponderar interior vs litoral — ou apenas
a ponderar interior — marque uma consulta de 45 minutos. Diremos honestamente se aquilo que
estd a imaginar existe ao seu preco e, se existe, onde.

- Marcar consulta

Fontes

Primarias
e INE — Estatisticas de Precos da Habitagdo ao Nivel Local (medianas regionais, peso de
comprador estrangeiro)
e Diario da RepuUblica — DL n.° 117/2024 (reclassificagdo simplificada de rustico para urbano)

e Diario da Republica — Lei n.° 9-A/2026, de 6 de marco (pacote fiscal da habitagao; IVA de 6% em
construcao residencial elegivel)

e Portal das Finangas — IMT 2026 (escalbes de imposto de aquisigdo)

¢ INE Censos 2021 (Alcoutim e dados populacionais do interior)

Leitura adicional
¢ Investropa — Housing Prices in the Algarve (2026)
e Algarve Prop — House Prices in the Algarve, Portugal, 2026
e Visit Portugal — Caldas de Monchique
e Visit Portugal — Alte, Salir and Querenca
e The Portugal News — The Algarve's Enduring Appeal for Global Property Investors (2026)
e WeTravelPortugal — Alcoutim Ultimate Guide (2026)
¢ Algarve Tips — Alcoutim, Climate, Geography (2026)
e Algarve Portal — Cork Industry
¢ Portugal Property — Buying Land Portugal 2025

e idealista — Construction of houses on rural land in Portugal (2025)
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¢ Sunny Steve — Cost to Build a Villa in Portugal's Algarve (2026)
e Portugal Buyers Agent — Construction in Portugal 2026

e Bookatrekking — Via Algarviana

¢ WineTourism — Algarve Wine Region Guide

e idealista — Living in Silves (2026)

Ultima atualizagdo: 15 de maio de 2026. Verificado contra CANONICAL_FACTS.md (2026-05-15). Este
guia é atualizado trimestralmente ou sempre que ocorrem alteragées legislativas materiais (PDM,
reforma da REN/RAN, IMT, IVA na construg&o).
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TL;DR

e A maioria dos compradores lifestyle procura a casa e a vila e descobre, dois anos depois, que o
dia-a-dia ndo encaixa. Defina primeiro a vida.

¢ Qito arquétipos — golfista, velejador, surfista, gastronomo, familia, caminhante, cosmopolita, slow-
living — alinham-se claramente com quatro ou cinco sub-regides; quase nenhuma vila serve
todos.

¢ O estilo de vida que funciona aos 55 raramente funciona aos 78. A possibilidade de andar a pé, as
escadas e a distancia aos cuidados de salde agravam-se com a idade.

Indicador-chave de 2026. O INE coloca a mediana das transagdes no Algarve em 3.139 €/m? (ano
completo de 2025, publicado em Abril de 2026) — s6 atras da Grande Lisboa a nivel nacional. Dentro
dessa média existe uma amplitude de 6 a 8 vezes entre Quinta do Lago e o Algarve oriental interior.
Essa diferenga & toda a substancia deste guia.

Para quem ¢ este guia

Se estéd a ler isto, a pergunta que o acordou as 4 da manha provavelmente nao foi "qual é a
rentabilidade do arrendamento?” — esteve mais préxima de "‘como sera o resto da minha vida e onde
a quero viver?"

Os compradores lifestyle sdo um tipo reconhecivel. Tiveram sucesso financeiro suficiente para que a
casa nao precise de os enriquecer. O que querem é sol na mesa da cozinha em Fevereiro, cinco
minutos a pé até um restaurante de peixe decente, um tee time as 8 da manha de uma terga-feira,
uma escola onde o adolescente faga amigos em trés linguas, ou uma praga onde os vizinhos
retribuam o aceno. Portugal em 2026 continua a ser um dos poucos paises da Europa onde um
orgcamento normal de classe média-alta pode comprar isso.

Este guia foi pensado para o ajudar a fazé-lo sem os quatro ou cinco erros mais comuns dos
compradores lifestyle. E honesto sobre o clima, a possibilidade de andar a pé, o isolamento, o
desfasamento ao longo do tempo e o fosso entre o Portugal de férias e o Portugal de residente. Onde
hé sobreposi¢cdo com a geografia sub-regional, remete para o nosso guia Onde Comprar no Algarve
em vez de repetir o mapa.

Deﬁna a quarta—feira antes da casa

O maior erro que os compradores lifestyle cometem é procurar um "sonho” genérico antes de definir
os dias concretos. Uma villa nas colinas com piscina e vista parece maravilhosa — até perceber que
"a vista" estéd a vinte minutos do café mais préximo, o seu cénjuge ndo conduz em estradas europeias
e a piscina precisa de 4.000 € por ano em manutengado que preferiria gastar em viagens.

Antes de olhar para um Unico andncio, responda a cinco perguntas sobre uma quarta-feira normal na
sua futura vida:
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1. Onde esta as 8 da manha? A passear o cdo na praia, a conduzir até um tee time, na 4gua, numa
aula de yoga, num café da cidade, numa caminhada?

2. Onde almoga? Numa praga de aldeia até onde foi a pé, num restaurante a 10 minutos de carro,
no seu préprio terrago, num beach club?

3. Quem vé durante a semana? Um circulo de expatriados pré-existente, vizinhos portugueses,
familia que vem com frequéncia, ninguém de todo?

4. O que faz numa terga-feira chuvosa de Janeiro? £ esta a pergunta que separa lifestyle de férias.

5. Onde esta as 7 da tarde? Num bar de vinhos, na marina, num ensaio de coro, num clube de
padel, num clube do livro, na sua cozinha com vista?

Se as suas respostas honestas apontarem para trés estilos de vida diferentes — villa em resort de
golfe, centro histérico para andar a pé, casa de surf — tera de fazer compromissos, porque nenhuma
propriedade os entrega todos. Os arquétipos abaixo tornam esse compromisso visivel.

Os 8 Arquetipos Lifestyle

Estes sdo os padrdes que vemos repetidamente em milhares de conversas com compradores. Quase
todos os compradores lifestyle sdo uma mistura de dois ou trés. Encontre o seu e depois ponha-o a
prova com as secgodes sobre clima, caminhabilidade e auditoria mais a frente no guia.

1. O Golfista

Se joga mais de 60 voltas por ano e o campo é parte da razdo pela qual acorda, o Algarve & um dos
melhores sitios do mundo para se reformar. A regido tem mais de 35 campos, na sua maioria jogaveis
todo o ano — a chuva de Inverno é curta e maioritariamente nocturna, os fairways estao verdes de
Outubro a Maio, e as voltas de Verdo sdo melhores ao romper do dia ou depois das 17h.

Os quatro pélos sérios:

® Quinta do Lago. O ex-libris do Tridangulo Dourado. Campos North, South e Laranjal, mais The
Campus — um complexo desportivo com padel, ténis e fitness que ancora a vida social do resort.
As propriedades vao de ~1,5 M€ para uma townhouse até mais de 15 M€ para uma villa no cimo.
As taxas de condominio anuais, a quota de golfe, a piscina e o jardim ndo s&o triviais; um custo de
vida realista all-in aqui € mais de 15.000 € por més.

e Vale do Lobo. Ligeiramente mais antigo, ligeiramente menos cuidado, ancorado nos campos
Royal e Ocean e numa famosa academia de ténis. Townhouses a partir de ~900 mil €, villas a
beira-mar no topo.

¢ Vilamoura. O maior resort planeado do Algarve. Cinco campos (o Old Course é o icone), uma
marina, um casino, uma academia de ténis e uma escala de pregos mais democrética —
apartamentos a partir de ~350 mil €, villas a partir de ~1,5 M€. A base de golfe sério mais
acessivel do pais, com o tecido social mais forte ao longo de todo o ano.

* Monte Rei (Algarve oriental). Campo assinado por Jack Nicklaus, frequentemente classificado
como o #1 de Portugal. Mais sossegado, mais exclusivo, mais isolado. O campo tem estado em
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obras de renovacéo significativas durante 2026; antes de se comprometer com base em poder
jogar amanha de manh3, ligue directamente ao clube para confirmar o estado actual do campo
e as datas. As janelas especificas de encerramento amplamente noticiadas no material de
marketing de 2025-2026 ja foram alteradas mais do que uma vez.

Para golfistas com orgamento mais reduzido, veja Carvoeiro (campos do grupo Pestana), Boavista em
Lagos e o subvalorizado campo de Espiche, mesmo a saida de Lagos — todos d&o acesso a este
estilo de vida sem os precos do Tridngulo Dourado.

2. O Velejador / Apaixonado por Marinas

Portugal tem 1.800 km de costa e quatro marinas de classe mundial onde se pode plausivelmente
basear um barco de 35 pés. As taxas de amarragdo sdo uma fracgdo das da Riviera Francesa ou
Italiana, o Atlantico é dgua de vela a sério, e o tecido social de cada marina inclui um nacleo
permanente de proprietarios expatriados.

e Marina de Lagos. A marina mais charmosa do Algarve — pequena, andavel a pé, integrada na
cidade histérica. Tarifas de curta estadia a partir de cerca de 27 €/noite para barcos pequenos
em época baixa; contratos anuais mais baratos do que em Vilamoura.

e Marina de Vilamoura. A maior do Algarve, 825 amarracgdes, estaleiro de servico completo,
comunidade de f/iveaboards ao longo do ano. Contratos anuais para uma amarragédo de 12 m
custam tipicamente 5.000 € a 7000 €.

e Marina de Albufeira. Mais pequena, menos cara, adjacente a uma cidade que esvazia
dramaticamente no Inverno.

¢ Marina de Tréia (a sul de Lisboa). Mais sossegada, abrigada, golfinhos no estuario, ferry para
Setlbal — uma escolha de culto para quem quer vela sem as multidées do Algarve.

e Marina de Cascais. A base mais prestigiada do Atlantico, a 30 minutos de comboio do centro de
Lisboa, e uma cena de regatas permanente.

O compromisso honesto: as cidades com marina sédo ruidosas e movimentadas em Agosto, com

precos de restaurante em conformidade. Comprar uma townhouse na frente da marina & glorioso em
Maio e brutal num sdbado de Agosto a 35°C.

3. O Surfista

Portugal € um dos principais destinos de surf do mundo e, ao contréario do Havai ou da Indonésia,
pode comprar uma casa permanente ao lado da onda e viver na UE.

e Sagres e a Costa Vicentina (Algarve ocidental). Selvagem, sem construgdo em altura, com
sensacéo de fim do mundo. Praia do Tonel, Mareta, Beliche, Castelejo. A vila é pequena mas activa
0 ano todo, com escolas de surf, um porto de pesca em laboragdo e uma comunidade de
surfistas expatriados de longa data. Propriedades a partir de ~350 mil € para um apartamento na
vila até mais de 1,5 M€ para uma villa costeira.

e Aljezur e Carrapateira. Um passo para o interior, longe das arribas. A propria Aljezur & uma vila de
mercado dividida em duas metades por um vale de rio fértil; Carrapateira da-lhe Praia do Amado
e Praia da Bordeira a porta. Mais sossegada do que Sagres, mais cara do que era ha trés anos.
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¢ Ericeira (a norte de Lisboa). A primeira Reserva Mundial de Surf da Europa, a 35 minutos do
aeroporto de Lisboa, sete breaks sérios em dez quildmetros, incluindo Ribeira d'llhas e a slab
pesada de Coxos. Hoje claramente embourgeoisada — condominios modernos perto de Ribeira
d'llhas, moradias T3 com piscinas privadas, e uma escala de pregos que praticamente duplicou
desde 2020.

e Peniche. De arestas industriais, mais barata, operéria, ondas de classe mundial em Supertubos.
Menos polida do que a Ericeira, melhor valor se o surf for o Gnico critério.

Critico para surfistas: arrumacao. Uma "casa de surf’ sem garagem nem anexo com acesso a
mangueira de lavagem & um aborrecimento diario. Um terraco virado a sul com suporte para
pranchas vale mais do que uma vista de mar.

4. O Gastronomo / Apaixonado por Vinho

Se o seu mapa de Portugal &€ desenhado em restaurantes, vinhas e mercados de sabado, tem mais
opgoes do que a costa algarvia.

¢ Interior de Loulé e Algarve oriental interior. Loulé & uma vila de mercado em laboragao, com o
melhor mercado de sdbado de produtos alimentares do sul, acesso facil a costa e um calendario
de festivais de gastronomia e vinho (Festival MED em Junho).

e A fronteira Algarve—Alentejo. Atravesse a Serra do Caldeirdo e estad em regiéo vinicola —
sobreiros, olivais, vinhas e almogos demorados. Propriedades dramaticamente mais baratas;
Evora é a capital cultural, a uma hora de Lisboa por auto-estrada.

e O Vale do Douro. Coracéo vinicola classificado pela UNESCO. Comprar uma quinta aqui € um
projecto sério (vinhas em socalcos, agricultura activa, distancia aos aeroportos internacionais),
mas a recompensa de estilo de vida &€ incomparavel.

¢ Principe Real e Estrela, em Lisboa. Para gastronomos urbanos. O Principe Real tem a maior
concentragéo de restaurantes e bares de vinho sérios de Lisboa; Estrela & mais sossegado e mais
arborizado, com o Time Out Market a quinze minutos a descer.

5. A Familia com Criangas

Este é o arquétipo mais condicionado pelas escolas e o mais sensivel a localizac&o. A escola
internacional que escolher escolhe efectivamente a sua cidade.

e Zona de Lagos: Nobel Algarve British International School. Dois campus (Lagoa e Almancil),
curriculo britanico, dos 3 aos 18 anos. O maior grupo de escolas privadas no sul. Propinas
2025/26 na faixa ampla dos 5.000-17.000 €/ano dependendo do ano escolar; propinas 2026/27
publicadas no site da escola — verifique directamente antes de orcamentar.

¢ Almancil / Vilamoura: Colégio Internacional de Vilamoura (CIV). Fundado em 1984, curriculos IB
e Cambridge, propinas na faixa 5.000-12.500 € com descontos para irméos. A escolha cléassica
das familias do Triangulo Dourado.

e Cascais / Sintra: TASIS Portugal. Escola internacional ao estilo americano, do pré-escolar ao 12.°
ano, propinas na faixa 12.000-23.000 €. Forte em desporto e artes.
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e Lisboa: St. Julian's School (Carcavelos). Possivelmente a escola internacional mais conhecida em
Portugal. Propinas na faixa 12.000-29.000 € com custos adicionais significativos no primeiro ano
e descontos relevantes para irmaos.

Os valores de propinas aqui sdo faixas, ndo orgamentos. As tabelas de propinas mudam anualmente
e tém extras nada triviais (uniformes, inscri¢éo, contribuigdes de capital, transporte, almogos,
actividades extra-curriculares) que tipicamente acrescentam 15—20% por cima. Va sempre buscar o
PDF actual da escola.

Escolher primeiro a escola e depois tragar um circulo de deslocagdo de 25 minutos a volta dela é
uma forma mais simples e mais fidvel de encontrar a sua cidade do que andar a folhear villas online.

Ingredientes de estilo de vida que as familias consistentemente valorizam muito: praias andaveis a pé
com nadadores-salvadores (Praia da Luz e Praia do Burgau no oeste, Monte Gordo e Manta Rota no
leste de 4guas calmas), academias de padel e ténis (Vilamoura, Vale do Lobo, Quinta do Lago),
centros equestres no interior de Loulé, e pragas seguras para andar de bicicleta.

6. O Caminhante / Amante da Natureza

No interior e na costa oeste selvagem, Portugal & uma das melhores bases europeias de baixo custo
para caminhantes sérios.

¢ Serra de Monchique. Montanhas do Algarve ocidental, Picota (774 m) até Fbia (902 m). Mais
fresca, mais himida, mais verde do que a costa. Ainda acessivel; 0 compromisso é a humidade de

Inverno e os 30 minutos de carro até um supermercado grande.

e Parque Natural da Costa Vicentina. Costa atlantica selvagem de Sagres a Odeceixe. Rede de
trilhos da Rota Vicentina, arribas draméticas, escassamente povoada. Para compradores que
querem isolamento, ndo comunidade.

e Serra de Sdo0 Mamede (Alto Alentejo). Menos famosa do que Monchique, mas é uma serra séria
para caminhadas. Propriedades muito baratas.

e Portugal Central (Serra da Estrela, Aldeias do Xisto). Inverno a sério, solidao a sério, pregos a
sério — longa viagem até voos internacionais.

7. O Cultural / Arte / Cosmopolita

Se a sua ideia de boa vida envolve galerias, 6pera, cenas densas de restaurantes e fachadas do
século XVIII, ndo quer o Algarve.

e Lisboa — Principe Real. Endinheirado, central, arborizado, com o cluster de restaurantes mais
denso do pais e uma forte comunidade criativa-profissional e LGBTQ+. T2s remodelados a partir
de ~750 mil €, Gltimo piso com terrago acima dos 3 M€.

e Lisboa — Estrela. Mais sossegado, familiar, Basilica e Jardim da Estrela, comboio para Cascais.
Dos bairros centrais mais seguros.

e Lisboa — Chiado / Lapa. Histérico, central, eléctricos e metro. Lapa para embaixadas e calma;
Chiado para livrarias.
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® Porto — Foz do Douro e Cedofeita. A Foz € o bairro arborizado a beira-mar na foz do rio.
Cedofeita é o centro criativo. Os Invernos do Porto sdo mais himidos e mais frios do que os de
Lisboa.

e Cascais. Costeira, cosmopolita, a 30—40 minutos de comboio de Lisboa. Uma preferida de
reformados cultos e empresarios que querem acesso a cidade sem a densidade da cidade.

8. O Wellness / Yoga / Slow-Living

Um arquétipo em crescimento, frequentemente depois dos 50 anos, muito especifico quanto a luz,
calma e rotina.

e Tavira e o Algarve oriental. A beira-rio, andavel a pé, de origem moura, 4gua calma, cena de
wellness estabelecida. Mais acessivel do que a costa central.

e Olhao. Vila piscatéria em laboragdo mesmo ao lado, arquitectura norte-africana, quase intocada
pelo turismo de massas, o melhor mercado de peixe de Portugal. Andavel a pé até ao tutano.

e Algarve interior — interior de Loulé, Sdo Bras de Alportel, Querenga. Quintas com terreno,
pomares de citrinos, com a costa acessivel quando quiser.

e Sintra e Colares. Nebulosa, arborizada, a quinze minutos de Cascais. Mais fria e mais himida do
que o sul; ideal para compradores que acham o calor exaustivo.

e Alentejo Central. Slow living na sua forma mais pura — almogos demorados, estradas vazias,
quintas biolégicas, centros de retiro.
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Tabela de Correspondencia Estilo-de-Vida / Regiao

Estilo de vida

Melhor encaixe (1.9

Forte segunda opgéo

A evitar

escolha)
Golfe Quinta do Lago, Monte Rei, Carvoeiro Costa oeste selvagem
Vilamoura
Vela Lagos, Vilamoura Cascais, Trbia Qualquer sitio do
interior
Surf Sagres, Ericeira Aljezur, Peniche Algarve oriental

Gastronomia / Vinho

Familia + Escola

Internacional

Caminhadas / Natureza

Cultura / Arte

Wellness / Slow-Living

Realidades Climaticas:

Soalheiro

Loulé, Alentejo

Lagos, Almancil, Cascais

Monchique, Costa
Vicentina

Lisboa, Porto

Tavira, Olhdo

Lisboa Principe Real,
Douro

Vilamoura, Sintra

Sdo Mamede, Estrela

Cascais

Sintra, Alentejo central

Aldeias de resort

Villas isoladas

Resorts da costa
central

Algarve interior

Vilamoura, Albufeira

Portugal Nio ¢ Uniformemente

Os compradores lifestyle consistentemente sobrestimam o “sol" de Portugal. O pais tem quatro zonas

climaticas distintas, e a diferenga entre elas é a diferenga entre um primeiro Inverno feliz e uma
decisé&o silenciosa de vender.

¢ Algarve. Mediterranico, mais de 3.000 horas de sol por ano, Invernos amenos (12-18°C durante o
dia), Julho e Agosto genuinamente quentes (frequentemente mais de 35°C no interior, 28-32°C

no litoral). Cerca de 500 mm de chuva por ano, quase toda entre Novembro e Margo, com

Dezembro e Janeiro mais chuvosos. Mar nadavel de Maio a Outubro.

e Lisboa e costa central. Temperado, Invernos mais himidos do que o Algarve, Verdes mais

frescos com brisa do oceano. Fiavelmente agradavel de Abril a Junho e de Setembro a Outubro.

e Porto e norte. Notavelmente mais himido e mais frio. Campo verdadeiramente verde, Invernos
verdadeiramente hiimidos. O compromisso para ter pregos mais baixos e uma sensacéo

portuguesa mais auténtica.

¢ Madeira. Subtropical, amena todo o ano (16°C em Fevereiro, 24°C em Agosto), mais chuva na
costa norte do que na sul. Uma experiéncia climatica inteiramente diferente da do continente.
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Microclimas dentro do Algarve

A informacédo climatica mais Gtil para compradores no Algarve: a regido tem microclimas internos que
alteram de forma significativa o dia-a-dia.

¢ A costa oeste (Sagres a Aljezur) é mais fresca e ventosa do que a costa sul no Verdo, com a
Nortada a soprar com forga em Julho e Agosto. Excelente se faz surf ou vela; cansativo se s6 quer
ler no terrago.

¢ O leste (Tavira, Vila Real) é mais quente e mais seco do que o oeste, com a dgua do mar mais
calma do Algarve.

¢ O interior (Loulé, Silves, Sdo Bras) é significativamente mais quente no Verédo do que a costa —
38°C é normal, 42°C é possivel — e ligeiramente mais frio nas manhés de Inverno.

e A Serra de Monchique tem o seu préprio microclima: mais fresca, mais himida, mais verde,
neblina ocasional no Inverno, frequentemente com precipitagdo notavelmente superior a de
Portimao, na costa, vinte quildbmetros a sul.

O Teste do "Inverno a Sério"

Visite a sua zona-alvo entre meados de Novembro e meados de Fevereiro antes de assinar fosse o
que fosse. Especificamente: uma quarta-feira chuvosa de Janeiro. Esta Unica visita dir-lhe-a mais do
que qualquer guia:

e As ruas estdo mortas, ou cheias de vida com locais?

¢ O seu restaurante preferido continua aberto (muitos fecham de Dezembro a Fevereiro)?

¢ A casa tem aquecimento a sério, ou s6 um recuperador e o optimismo de que "no Algarve nado ha
frio"?
e A piscina € uma poca deprimente, ou esta coberta e esquecida até Abril?

e O seu cdnjuge aguenta a chuva ao terceiro dia cinzento seguido?

Uma casa que é o paraiso em Agosto e siléncio em Janeiro nao é uma casa. E um alojamento de
férias.

Andar a pe vs. Dependéncia do Carro

Este é o factor mais subvalorizado na compra lifestyle. A villa de brochura nas colinas com vista
panorémica & — na pratica — a 15 minutos de carro de um café, a 25 minutos de um supermercado, e
a uma viagem nada trivial de qualquer amigo que beba vinho ao jantar. Isso tem efeitos cumulativos:

e A cultura de beber muda (sem taxis, condutor designado obrigatério).

e As noites esponténeas desaparecem.

e Um dos cdnjuges acaba como motorista de facto.

e As "compras rapidas"’ comem o dia.

e Envelhecimento: aos 75 a mesma viagem é mais dificil; aos 80 pode ser insegura.
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Um teste simples: conte o nUmero de destinos Uteis (padaria, café, peixaria, farmacia, médico, amigo,

restaurante, ginasio/yoga, praia) a 10 minutos a pé da sua porta. Os compradores lifestyle
consistentemente subestimam quanto este niUmero importa, e sobrestimam o quanto "a vista"

compensa.

Vencedores em caminhabilidade

Centro histérico de Lagos. Calcetado, compacto, com marina, praia, restaurantes e uma
populagao local todo o ano. Townhouses a partir de ~450 mil €.

Tavira. A beira-rio, mourisca, andavel a pé até ao tutano. A referéncia contra a qual se medem
outras cidades algarvias.

Olhao. Ainda mais andavel do que Tavira; o ferry para as ilhas substitui o carro em metade da
semana.

Loulé. Cidade de mercado em laboragéo, andéavel a pé, a dez minutos de carro da costa.
Bairros centrais de Lisboa (Principe Real, Estrela, Lapa, Chiado). Estilo de vida de eléctrico-e-
a-pé.

Centro de Cascais e Foz (Porto). Ambos genuinamente andaveis e junto ao mar.

Dependentes do carro (mas frequentemente bonitas)

A maioria das "villas" algarvias fora das aldeias de resort
Quintas no interior de Loulé/S&o Bras

Monchique e a Serra

Cottages na costa vicentina

A maior parte do Alentejo

Nenhuma categoria esta errada — mas implicam vidas diferentes. Muitos compradores que julgam

querer isolamento descobrem, ao fim de um ano, que querem caminhabilidade. A forma mais barata
de aprender isso € arrendar primeiro.

Comunidade e Ll'ngua

Uma casa ndo € uma vida. O maior preditor Gnico de "a mudanga correu bem?" — em centenas de
casos de expatriados — &€ se encontrou uma comunidade nos primeiros 18 meses.

Corredor Lagos—Carvoeiro. A maior comunidade angléfona expatriada estabelecida no pais.
Médico de familia, dentista, contabilista, professor de pilates, clube do livro, coro, todos a falar
inglés — tudo num raio de 30 minutos.

Triangulo Dourado (Quinta do Lago, Vale do Lobo, Almancil). Mais internacional (britanicos,
holandeses, escandinavos, irlandeses, cada vez mais americanos), mais centrado em resort.
Cascais. Cosmopolita e bilingue; pode construir uma rede de amigos inteiramente em inglés.
Lisboa. A experiéncia expatriada mais facil numa grande cidade da Europa — grandes
comunidades americana, francesa e brasileira a sobrepor-se.
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e Costa oeste selvagem e Alentejo interior. Maravilhosos mas mais solitarios. Se ainda ndo tem
comunidade ai, planeie construi-la lentamente.

Sobre o portugués, honestamente: menos do que a ideia romantica da integragao sugere, mais do
que o estilo de vida de resort da a entender. Costa algarvia e Lisboa—Cascais: pode viver bem sé
com inglés. Aldeias do interior, Alentejo, Monchique, Douro: &€ necesséario um portugués funcional.
Planeie 100-150 horas no primeiro ano. Trate-o como um beneficio de estilo de vida, ndo como uma
obrigacao.

Saude: Competente, mas Verifique Antes de se Fixar

A satde em Portugal € uma das suas forgas silenciosas. Tanto o SNS publico (apds residéncia) como
o sector privado sdo competentes, modernos e em larga medida com atendimento em inglés. Mas
circulam afirmacdes especificas sobre hospitais em material de marketing que nem sempre
sobrevivem a um telefonema. Trate as unidades nomeadas abaixo como pontos de partida, ndo

como compromissos.

Hospitais privados a conhecer

¢ Grupo HPA Saude (Hospital Particular do Algarve). Grupo privado dominante no sul, com
hospitais em Alvor, Portimao, Gambelas (Faro), Albufeira, Vilamoura e Monchique. O HPA
Gambelas em particular tem tido boas pontuagdes nas avaliagées SINAS do regulador da salde
portugués. Uma potencial aquisicéo pela CUF foi amplamente discutida na imprensa
especializada de 2025-2026; o desfecho regulatério ndo estava encerrado em Maio de 2026.
Vale a pena acompanhar mas ainda nao & um facto.

e Lusiadas Saude. O outro grande grupo privado, com um hospital em Albufeira e clinicas em toda
a regido. Foi anunciado um novo hospital privado em Faro, que esté reportadamente em
construcéo na zona da Lejana, com a imprensa do sector a citar um orgamento na ordem dos
50-60 milhées de euros e uma abertura prevista para final de 2026 ou inicio de 2027. Verifique
a data de abertura directamente com a Lusiadas antes de a usar como razédo para comprar no
Algarve central ou oriental.

e Lisboa: CUF, Hospital da Luz, Lusiadas. Todos de classe mundial.

e Porto: Hospital da Luz Arrabida, CUF, Hospital Lusiadas Porto.

Se tem mais de 60 anos e esté a ponderar uma villa remota no interior, considere a distancia a um
hospital privado sério na sua decisdo. Quarenta e cinco minutos até urgéncias é aceitavel aos 55. E
uma questéao diferente aos 80.

Infra-estrutura de estilo de vida activo

O Algarve tem uma concentracéo de instalagdes de golfe, padel, ténis e wellness mais densa do que
quase qualquer outro sitio na Europa per capita.
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Actividade Melhores instalagdes

Golfe Mais de 35 campos; clusters em Quinta do Lago, Vilamoura, Carvoeiro, Vale do Lobo, Monte
Rei

Padel The Campus em Quinta do Lago, Vilamoura Tennis Academy, Vale do Lobo, ATF Carvoeiro

Ténis Vale do Lobo Tennis Academy, Vilamoura Tennis Academy, The Campus, ATF

Vela Marinas em Lagos, Albufeira, Vilamoura, Faro, Tavira, VRSA, Trbia, Cascais

Surf Escolas de surf em Sagres, Carrapateira, Aljezur, Ericeira, Peniche

Equitacao Vérias escolas de equitagéo no interior de Loulé, Almancil, Lagos

Yoga / Cenas de estldios estabelecidas em Tavira, Olh&o, Lagos, Cascais, Sintra, Lisboa

Pilates

Escolas: A Ancora Lifestyle da Familia

A escola internacional & o maior custo fixo Gnico do estilo de vida familiar em Portugal. Faixas
aproximadas para 2025/26 (verifique o PDF actual de cada escola — mudam todos os anos):

Faixa de propinas

Escola Localizagéo (€/ano) Curriculo
Nobel Algarve British International Lagoa e Almancil ~5.000-17.000 Britanico, IGCSE, A-
level

Colégio Internacional de Vilamoura Vilamoura ~5.000-12.500 IB, Cambridge

(CIv)

TASIS Portugal Sintra ~12.000-23.000 Americano + IB

St. Julian's Carcavelos ~12.000-29.000 Britanico + IB
(Lisboa)

CAISL Lisboa ~14.000-24.000 Americano + IB

St. Dominic's Sintra ~13.000-22.000 IB

King's College Cascais ~11.000-19.000 Briténico

Acrescente uniformes, transporte, almogos, inscri¢éo, contribuicdes de capital e actividades extra-
curriculares — tipicamente mais 15-20% por cima. Descontos para irméos (frequentemente 10-20%)
aplicam-se na maioria das escolas.
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As escolas pUblicas sdo uma opgao séria

Muitas familias lifestyle ndo se apercebem de que as escolas publicas portuguesas sdo uma
alternativa genuina, em particular no 1.° ciclo. A integracéo é excelente para criangas mais novas (a
aquisicao da lingua por imers&o é rapida antes dos 9 anos), o custo é essencialmente zero, e o
resultado social — amigos portugueses — é algo que as escolas internacionais ndo conseguem
entregar. O compromisso é o curriculo: se o seu adolescente vai para uma universidade do Reino
Unido ou dos EUA, um percurso IB ou A-level € muito mais simples do que traduzir do sistema
portugués.

Actividades das criancgas

Para |4 da escola: academias de padel e ténis (Vilamoura é a referéncia para ténis janior sério),
escolas de vela em todas as marinas, escolas de surf (Lagos, Sagres, Ericeira), centros de equitagéo,
escolas de musica (Loulé, Lagos, Lisboa), e a vasta gama de clubes de futebol que toda a cidade tem.
O tecido social do sdbado é construido em torno disto — escolher a actividade do seu filho é
escolher os pais com quem passa os sabados.

Conectividade de Viagens: O Multiplicador de Estilo de
Vida

Se tem 55 anos e os seus dois filhos vivem em Londres e Nova lorque, o acesso ao aeroporto nédo é
uma nota de rodapé — & um parametro de estilo de vida. Duas horas de carro até um aeroporto hub
compdem-se ao longo de uma década de visitas a netos.

e Aeroporto de Faro (FAO). Cerca de 35 companhias aéreas e aproximadamente 90 destinos a
partir da Primavera de 2026. Ryanair, easyJet e Jet2 dominam. Cerca de 50+ rotas directas no
Verao, descendo para 25—-30 no Inverno. As rotas mais populares sdo Londres Gatwick, Dublin e
Londres Stansted. A United Airlines anunciou e opera uma rota directa Newark—Faro,
actualmente a Unica opg&o directa EUA-Faro (tempo de voo ~7h20). A frequéncia tem sido
citada de varias formas (3 ou 4 vezes por semana, sazonal) — confirme o horario actual em
united.com antes de assumir que serve o seu padréo de viagem.

e Aeroporto de Lisboa (LIS). O hub do pais. Voos directos diarios para quase todo o lado. O maior
argumento isolado a favor do tridngulo Lisboa—Cascais—Sintra se voa com frequéncia.

e Aeroporto do Porto (OPO). Forte rede em toda a Europa ocidental e oferta crescente para
EUA/Brasil. O hub natural do norte.

e Conduzir até Espanha. De Faro a Sevilha sédo ~2h20 pela auto-estrada e € uma viagem bonita. De
Faro a Madrid sdo ~6h. De Lisboa a Madrid sdo ~6h ou um voo de uma hora. O Algarve oriental
(Tavira, VRSA) tem efectivamente Sevilha como segundo aeroporto — relevante para flexibilidade
transatlantica e de longo curso.
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Custo do Estilo de Vida (2026)

NUmeros mensais all-in realistas — nédo inquéritos de despesa "média“, mas a soma das coisas que os
compradores lifestyle de facto fazem.

Perfil All=in 0 que inclui
er ue inclui
mensal (€) q
Casal reformado modesto, cidade andavel 3.000- Custos correntes de apartamento, alimentacao,
do Algarve (Lagos, Tavira) 4000 restaurante 2—3x/semana, carro, salde, viagens
ocasionais
Casal reformado activo, quota de golfe, 5.500- Tudo o que esta acima mais quota de golfe,
villa com piscina (Vilamoura/Carvoeiro) 8.000 piscina, jardim, empregada
Familia activa de 4, escola internacional 6.000- Dois carros, propinas, actividades pés-escola,
privada, Lagos 10.000 viagens em familia, restaurantes
Estilo de vida HNW, villa em Quinta do 15.000+ Quotas de clube premium, equipa completa,
Lago, véarias quotas viagens, alta gastronomia, mais reserva para
receber convidados
Casal urbano, apartamento no Principe 4.000- Apartamento, sem carro, agenda cultural,
Real, sem filhos 6.500 restaurantes, viagens de fim-de-semana

Reformados solteiros a viver modestamente em cidades andaveis a pé podem viver
confortavelmente com 1.800-2.500 €/més incluindo renda de um T1(~900-1.300 €/més em Lagos
em 2026). Portugal situa-se numa zona de custo "intermédia” — mais barato do que a Europa do
norte e ocidental, mas ja ndo mais barato do que o sul de Espanha.

Escolhas de Propriedade que Combinam com Cada
Estilo de Vida

A armadilha da compra lifestyle é procurar a casa em vez da vida. A matriz abaixo é mais Gtil do que
uma pesquisa no Rightmove.
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Tipo de imével

Estilo de vida que suporta

O que lhe custa

Townhouse em aldeia
andavel (Lagos, Tavira,
Loulé)

Villa em resort de golfe
(Quinta do Lago, Vilamoura)

Casa de surf (Sagres,
Ericeira)

Quinta equestre (interior de
Loulé)

Apartamento na cidade
(Lisboa, Porto, Cascais)

Quinta em regi&o vinicola
(Alentejo, Douro)

Villa costeira com vista
(Algarve central)

Caminhabilidade,
comunidade, baixa
manutengao

Golfe, desporto, seguranga,
servigos

Surf diério, simplicidade

Cavalos, terreno, privacidade

Cultura, conectividade,

caminhabilidade

Slow living, vinho, terreno

Vista, receber dentro/fora

Espaco exterior limitado, vizinhos préximos,
estacionamento

Sensacgéo de resort todo o ano, taxas de
condominio, isolamento fora da bolha

Propriedades mais pequenas, exposi¢éo ao
tempo, distancia de escolas internacionais

Alta manutencao, dependente do carro,
isolamento no Inverno

Sem espaco exterior, calor de Veréo,
densidade turistica

Distancia dos aeroportos, comunidade
expatriada pequena, exigéncia linguistica

Dependéncia do carro, manutengéo,
"imposto sobre a vista" no prego

A hierarquia honesta do que cria satisfagao diaria com o estilo de vida, ordenada do mais alto para o
mais baixo em inquéritos a residentes de longo prazo: caminhabilidade > comunidade > encaixe
climatico > vista > dimensao do imével. Os compradores ordenam estes itens consistentemente na
ordem errada na fase de visitas.

Risco de Desfasamento Lifestyle: O que Funciona aos 50
. /

Nem Sempre Funcionara aos 75

Esta é a secgao que gostariamos que mais compradores lessem duas vezes.

Uma casa &€ comprada uma vez mas vivida durante décadas. O estilo de vida que serve um golfista
vigoroso de 55 anos quase nunca serve a mesma pessoa aos 78. A villa na colina com a vista
panoramica e a entrada ingreme que o entusiasmou na visita com o agente é a mesma villa na colina
da qual, vinte anos depois, pode ndo conseguir conduzir de regresso no escuro com cataratas. O
estilo de vida nao é estatico. Desfasa-se — e a casa que n&o se desfasa consigo torna-se um
problema.

O padrao é consistente. Casais com bom orgamento no final dos 50 compram a villa T4 com piscina,
jardim, vista e suite principal no primeiro andar. Usam-na brilhantemente durante dez anos. Por volta
dos 70 o cdnjuge com joelhos mais fracos comega a evitar as escadas. Por volta dos 75 a condugéo
reduz-se ao periodo diurno. Pelos 78—-80 a manutengéo parece um trabalho, os amigos que vinham
para almogos demorados ja também ndo conduzem a noite, e a praga da vila que era um "divertido
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passeio de 10 minutos de carro” & agora uma operacao logistica. Aos 82 estdo calmamente a ver
apartamentos em Lagos, Tavira ou Cascais — as cidades andaveis a pé que podiam ter comprado em
1995 — e a pagar uma ronda completa de custos de transacgéo (8—12% a entrada, semelhante a
saida) para desfazer uma escolha feita aos 55.

Perguntas honestas a fazer antes de comprar:

e Escadas. Uma townhouse de quatro pisos em Lagos &€ charmosa aos 55 e um problema sério aos
80. Existe um quarto e casa-de-banho no rés-do-chéo, ou é possivel crid-los? Na maioria dos
casos sim — a um custo, e s6 com licenciamento estrutural.

e Condugéao. Se a sua villa exige conduzir para mercearia, médico, amigos e restaurante, o que
acontece quando ja ndo puder conduzir? Na maior parte do Algarve rural, a resposta honesta é
que se vende — em geral sob pressdo, em mercado de comprador, com manutenc¢éo atrasada a
vista.

¢ Distancia aos cuidados de salde. 45 minutos de carro até as urgéncias aos 60 é aceitavel. Aos
80 & um nimero que pesa. Localize a urgéncia 24h mais proxima da casa candidata.

e Carga de manutengao. Um jardim de 6.000 m? e uma piscina parecem gloriosos agora. Vai
querer continuar a gerir jardineiros, técnicos de piscina, pintores e uma inspecc¢ao anual de
bolores de Inverno daqui a 15 anos — e consegue supervisiona-los quando ja n&o sair de casa
diariamente?

e Desfasamento de fase de vida. Comprar uma villa T4 familiar para netos que visitam duas vezes
por ano é uma forma cara de receber fins-de-semana ocasionais. A ilha da cozinha estad sem uso
350 dias por ano.

¢ O plano "mudamos quando chegar a altura”. Quase toda a gente nos diz isto. Quase ninguém o
faz de facto, porque mudar de casa nos oitenta é dificil logistica e emocionalmente. A decisédo
tende a ser feita por si, por uma queda, um diagndstico ou a perda de um cdnjuge.

O desfasamento lifestyle & a razdo mais comum para as revendas que vemos no Algarve. O caminho
de menor custo & comprar mais perto daquilo onde vai acabar do que daquilo onde comega. Um
apartamento T2 andavel a pé perto de um centro de uma cidade activa, com elevador, comércio no

rés-do-chdo e um hospital a quinze minutos é o imdvel que sobrevive aos préximos trinta anos. E

também raramente o que ganha o primeiro fim-de-semana de visitas.

Erros Comuns dos Compradores Lifestyle
Cinco erros explicam a maioria dos arrependimentos:

1. Apaixonar-se pela atmosfera das férias de Agosto. Agosto no Algarve n&o é vida. E um pico de
quatro semanas com transito, restaurantes cheios, barulho de praia e precos altos. A cidade que
cintilou em férias estd meio vazia em Fevereiro. Visite sempre no Inverno antes de comprar.

2. Escolher uma villa remota "pela vista". A vista & maravilhosa nos primeiros seis meses. Depois
disso, o atrito diario da dependéncia do carro, do isolamento e da manutengéo corrdi a alegria.
Muitos compradores vendem em cinco anos e mudam-se para uma cidade andavel a pé.
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3. Subestimar o tempo de manutencgéao. Villas com piscinas, jardins e anexos podem absorver mais

de 10 horas por semana de gestdo, mesmo com ajuda contratada. Esse é tempo que ndo é gasto
no estilo de vida pelo qual comprou a casa.

4. Comprar para um hobby que vai abandonar. O caso classico é a villa no campo de golfe para o

comprador que joga 80 voltas por ano durante dois anos e depois doze voltas por ano para
sempre. O prémio por estar no fairway é permanente; a utilizagdo nao é.

5. I1gnorar as preferéncias reais do conjuge. O padrao Unico mais comum: um cénjuge é defensor

convicto (em geral de surf, vela ou golfe), o outro acompanha, e o cénjuge que segue descobre no

segundo ano que queria caminhabilidade, comunidade e uma vida cultural urbana e densa. Teste
as duas metades do casal com igual rigor.

A Auditoria Lifestyle de 12 Meses

Antes de comprar, néo salte isto. Compradores que seguem este processo quase nunca se

arrependem da compra. Compradores que o saltam tém uma taxa de revenda significativamente

mais alta em cinco anos.

1. Arrende na sua zona-alvo durante 6—12 meses antes de comprar. Ndo um arrendamento de

férias. Um arrendamento de longa duragéo na mesma cidade e idealmente na mesma micro-zona

que esta a considerar.

2. Viva um Inverno inteiro. De Dezembro a Fevereiro. Observe a chuva. Observe o que fecha.

Observe a sua prépria energia.

3. Teste todos os seus "imprescindiveis™

o

o

Quota de golfe: use-a de facto durante trés meses

Acesso ao surf: surfe semanalmente durante um Inverno

Trajecto para a escola: faga-o numa terga-feira chuvosa de Janeiro
Caminhabilidade: va a pé fazer as compras todos os dias durante um més

Comunidade: tente fazer trés novos amigos em 12 semanas

4. Teste os "imprescindiveis” do seu cénjuge com o mesmo rigor.

5. Audite ao més 9. Continua entusiasmado? O que o surpreendeu? O que mudaria?

6. Compre ao més 12. Com evidéncia, ndo com romance.

O custo de um ano de arrendamento € trivial comparado com o custo de comprar a casa errada e

vendé-la trés anos depois (os custos de transacgao ida-e-volta em Portugal andam tipicamente em
8-12%).
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Exemplos Trabalhados

Exemplo 1: Casal de surfistas a comprar em Sagres
e Perfil. Meados dos 40, sem filhos, ambos surfam mais de 3 vezes por semana, trabalham
remotamente, orgamento modesto.

e Escolha. Apartamento T2 no centro de Sagres, a poucos passos das praias de Mareta e Tonel,
380.000 €.

e Por que funciona. Vila andavel a pé, surf todo o ano, comunidade pequena mas real de surfistas
expatriados, faceis 1h15 até Faro.

e Compromissos aceites. Vento no Verao, vila sonolenta no Inverno, cena social pequena, viagem
ocasional a Lagos para necessidades "de cidade”.

e O que acertaram. Comegaram com 6 meses de arrendamento em Sagres antes de comprar.
Confirmaram que ambos os conjuges adoravam a calma do Inverno, ndo sé o surf do Verao.

Exemplo 2: Familia de 4 a mudar-se para Lagos por causa da escola internacional

e Perfil. Dois filhos (8 e 12), ambos os pais em regime hibrido, querem caminhabilidade e educacéo
bilingue.

e Escolha. Townhouse T3 no limite do centro histérico de Lagos, a 8 minutos a pé da paragem do
autocarro da escola, 720.000 €.

e Por que funciona. Cidade andavel a pé para as criangas, estilo de vida de marina, cena de
familias expatriadas estabelecida, aeroporto de Faro a 1h, praias a 10 minutos de carro ou 25 a pé.

e Compromissos aceites. Densidade turistica em Agosto, propinas na faixa 10-12 mil €/filho/ano,
sem piscina.

e O que acertaram. Escolheram primeiro a escola, depois desenharam um circulo de 25 minutos
de deslocagéo. Arrendaram durante um ano. Testaram o Inverno.

Exemplo 3: Casal HNW — golfe e cultura, a dividir entre Quinta do Lago e Lisboa

e Perfil. Final dos 50, financeiramente seguros, um conjuge golfista sério, o outro pessoa de
cidade/cultura.

¢ Escolha. Uma villa T4 na Quinta do Lago (3,4 M€) para golfe e sol de Inverno, mais um
apartamento no Principe Real (11 M€) para cultura, restaurantes e viagens internacionais faceis
via aeroporto de Lisboa.

¢ Por que funciona. Cada cdnjuge tem uma base “casa” que Ihe convém. 2,5 horas de carro entre
as duas.

e Compromissos aceites. Dois imbveis para manter, dois conjuntos de lagos de comunidade para
construir, custo de manutencgao total acima dos 15.000 €/més.

e O que acertaram. Honestos sobre o facto de que nenhuma cidade Gnica d4 a ambos os conjuges

a sua melhor vida. Duas casas é por vezes o caminho mais barato para "a boa vida" para um casal
desencontrado.
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Perguntas Frequentes

O Algarve esta demasiado cheio agora para se viver l1a todo o ano? Agosto é genuinamente intenso
na faixa costeira central. O resto do ano, mesmo cidades populares como Lagos e Tavira sdo calmas.
O interior (Loulé, Sao Bras) e o Algarve oriental (Tavira, Olhdo) sdo sossegados todo o ano. A costa
oeste selvagem fora de Julho—Agosto é essencialmente vazia.

Quanto portugués é preciso? Costa algarvia e Lisboa: s6 com inglés é viavel, portugués é uma
cortesia. Interior e zonas rurais: um portugués funcional & necesséario para o dia-a-dia. Planeie 100-
150 horas de aulas no primeiro ano, independentemente da zona.

Devo comprar ou arrendar no primeiro ano? Arrende. Quase todos os compradores que saltaram
este passo e se arrependeram apontaram o mesmo: ndo compreenderam o Inverno da zona, o
trajecto diario ou o desencontro entre o casal até 1a viverem.

E as alteragdes climaticas? Portugal estd mais exposto do que a Europa do norte ao calor de Veréo
e ao risco de incéndios no interior. A costa algarvia & comparativamente mais segura (brisa maritima,
menor risco de fogo do que as florestas do interior). Evite terreno rural com forte cobertura florestal
junto a monoculturas de eucaliptos, a menos que esteja preparado para a responsabilidade da
gestao de fogos.

Qual é o melhor més para fazer a visita de auditoria? Final de Janeiro ou inicio de Fevereiro. Se
ainda adorar a cidade nessa altura, vai adora-la em Maio.

Importa onde dentro de uma cidade compro, se a cidade em si for a certa? Sim — de forma
significativa. Dentro de Lagos, o centro histérico e a Praia da Luz s&o estilos de vida muito diferentes.
Dentro de Cascais, Estoril e Birre sdo muito diferentes. Dentro de Lisboa, Principe Real e Belém sao
muito diferentes. Arrende dentro da micro-zona especifica que esta a considerar, ndo apenas da
cidade.

Qual é o melhor conselho deste guia? Defina primeiro a vida diaria. Depois a escola ou a actividade.
Depois a cidade. Depois — e s6 depois — a casa. A maioria dos compradores lifestyle faz isto pela
ordem inversa, e é por isso que tantos se mudam duas vezes.

Conclusio

O risco do comprador lifestyle n&do é financeiro — é o encaixe. O Algarve, Lisboa, Cascais e a regido
vinicola podem todos entregar uma vida genuinamente melhor do que a maior parte das alternativas
no norte da Europa, ha maioria dos orgcamentos. Também cada um pode entregar uma vida errada se
forem escolhidos pela razédo errada.

Trés habitos distinguem os compradores que ficam dos que revendem em cinco anos. Definem a
quarta-feira diaria antes de olhar para um Unico anuncio. Vivem um Inverno a sério antes de assinar.
E compram mais perto da vida de que o seu eu-aos-75 vai precisar do que da vida que o seu eu-
aos-55 imagina. Nada disto exige mais dinheiro. Tudo isto exige mais paciéncia do que o primeiro
fim-de-semana de visitas.
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Se fizer estas trés coisas, os oito arquétipos acima s&o um menu inicial, ndo uma restricdo — e a casa,
no final, trata-se em larga medida de si propria.

Leitura relacionada

¢ Onde Comprar no Algarve — o mapa-mestre das sub-regides. Use este guia para os arquétipos;
esse para as cidades.

e Reforma em Portugal — a camada para mais de 60 anos sobre tudo o que estéa neste guia, com
detalhe fiscal e de satde.

e Segunda Casa em Portugal — para compradores que (ainda) ndo estao a fazer mudanca
permanente.

e O Algarve para La das Praias — o caso do interior e do slow living, em profundidade.

¢ Quando Comprar em Portugal Nao Faz Sentido — o teste contra-comercial antes de se
comprometer.

Como pode a 2nd Haus ajudar

A 2nd Haus opera um servigo de consultoria a compradores ajustado ao estilo de vida,
especificamente para o tipo de comprador para quem este guia foi escrito. Comegamos pela
conversa sobre a quarta-feira, ndo pelos anincios; pomos o arquétipo a prova contra clima,
caminhabilidade e desfasamento ao longo do tempo; e representamos o comprador (n&o o
vendedor) ao longo da pesquisa, auditoria e CPCV.

Se estad a doze meses da compra e ainda ndo tem a certeza de qual é o seu arquétipo, uma sessao
paga de enquadramento & normalmente um caminho mais rapido para a clareza do que mais uma
viagem de visitas. Marque uma chamada a partir do nosso site.

Fontes
Primarias / oficiais
¢ INE — Estatisticas de Precos da Habitagao ao Nivel Local (2025, publicado Abr 2026)

e Banco de Portugal — BPstat (Euribor e dados macroeconémicos)

e Horarios publicados do aeroporto de Faro e timetables das companhias aéreas (verifique
frequéncias actuais directamente)

Escolas (verificar PDFs actuais todos os anos)

¢ Nobel Algarve British International School
e Colégio Internacional de Vilamoura — Propinas

e TASIS Portugal — Propinas
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https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine_destaques&DESTAQUEStema=55534
https://bpstat.bportugal.pt/
https://www.nobelalgarve.com/
https://www.international-schools-database.com/in/algarve/colegio-internacional-de-vilamoura/fees
https://www.international-schools-database.com/in/lisbon/tasis-portugal-lisbon/fees

e St. Julian's School — Propinas

Saude e conectividade

e HPA Saltde — Grupo HPA
e |usiadas Saude

e Aeroporto de Faro — rotas actuais

Leitura adicional (secundaria)

e Custo de vida no Algarve 2026 — idealista/news
¢ Guia do clima do Algarve — algarvetips.com

¢ Quinta do Lago Resort

¢ Monte Rei Golf & Country Club

e Marina de Lagos

e Marina de Vilamoura

e Melhores bairros para expatriados — Portugal Pathways

Ultima actualizacéo: 15 de Maio de 2026. Verificado contra CANONICAL _FACTS.md 2026-05-15.
Actualizamos este guia duas vezes por ano,; datas especificas de abertura de hospitais, frequéncias
de companhias aéreas e propinas escolares mudam ao longo do ano e devem ser confirmadas na
fonte antes de orientarem uma decisdo de compra.
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https://www.international-schools-database.com/in/lisbon/st-julian's-school-lisbon/fees
https://www.grupohpa.com/
https://www.lusiadas.pt/
https://www.flightsfrom.com/FAO
https://www.idealista.pt/en/news/financial-advice-in-portugal/2026/01/19/64552-the-cost-of-living-in-the-algarve-a-comprehensive-guide
https://www.algarvetips.com/algarve/climate/
https://www.quintadolago.com/en/
https://www.monte-rei.com/
https://www.marinadelagos.pt/
https://marinadevilamoura.com/
https://www.portugalpathways.io/documentation-posts/best-neighbourhoods-for-expats-in-lisbon-porto-cascais-the-algarve

PACOTE - o4
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Um Guia 2026 para Compradores HNW e UHNW

Ja leu o argumentério da Sotheby's. Ja viu Quinta do Lago descrita como "a nova Saint-Tropez", o
titulo de +34,6% YoY nos prec¢os, as reportagens da Robb Report sobre moradias assinadas a €17M e
€22M. Este guia € aquilo que esses documentos nao lhe contaram.

E do lado do comprador. Pressupde que tem assessores capazes de lhe vender o Algarve; aquilo de
que precisa é de alguém disposto a convencé-lo a desistir do activo errado, da sub-regido errada ou
da estrutura de detengéo errada. S6 0 mecanismo de depdsito-do-CPCV-directo-ao-vendedor j&
queimou compradores HNW que cheguem para que o aviso pertenga a qualquer anélise honesta
deste mercado. Tal como AIMI sobre o VPT, a regra de inclusdo de 50% na alienacéo, e o facto de o
titulo "IMT plano de 7,5% para nao residentes” estar aprovado mas ainda nao operacional em
meados de Maio de 2026.

Este guia destina-se a compradores que entram no Algarve a partir de €1M. Cobre escalbes, sub-
regides, fiscalidade, detencéo, acesso off-market, arquitectos, sinais de alerta e as nuances legais
que mordem no topo do mercado. E deliberadamente curto em prosa de estilo de vida: quando
importa, ligamos para fora.

TL:DR

¢ Quinta do Lago atingiu ~€11.170/m? em Fevereiro de 2026 (+34,6% YoY, idealista) — mas é um
segmento fino onde as médias oscilam com poucas transacgdes. Trate o nlmero como uma
fotografia, ndo como um preco.

¢ O"IMT plano de 7,5% para néo residentes” aprovado pela Lei n.° 9-A/2026, de 6 de Margo de
2026, ainda nao esta em vigor. O decreto-lei complementar foi promulgado a 12 de Maio de
2026 e tem de ser publicado em Diario da RepUblica até 2 de Setembro de 2026. Até I3, aplica-se
a escala progressiva de IMT existente. Cinco exclusées reduzem ainda mais o impacto (conversdo
para residéncia em 2 anos, arrendamento em renda moderada, emigrantes portugueses).

e O sinal do CPCV (10%-30%) vai directamente para o vendedor, ndo para escrow. E a maior
diferenga estrutural face & conveyancing dos EUA, Reino Unido ou Suiga. Ao nivel HNW, negoceie
uma garantia bancéria ou um escrow notarial no CPCV — n&o aceite o default de mercado de
pagamento directo ao vendedor em produto em planta, alienagdes de stress ou contrapartes
desconhecidas.

Numero-chave 2026

€11.170/m? — preco médio em Quinta do Lago, idealista, leitura de Fevereiro de 2026. Titulo de
+34,6% YoY. Ressalva: o segmento é fino (menos de 200 transacgdes em alguns trimestres), as
médias oscilam fortemente com uma Unica venda-troféu, e estes sédo dados de prego pedido — as
medianas transaccionais do INE tém atraso de um trimestre e situam-se abaixo. Use-0 como
referéncia para o que os agentes de listagem lhe cotam. Ndo o use como avaliagao.
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1. O Que "Luxo" Significa Aqui

A palavra é usada com leveza. Para a realidade transaccional de 2026, trés escaldes de trabalho:

Escalao Prego de Produto tipico Perfil de comprador
entrada
Premium €1M- Moradia T3-T4 renovada, casa em resort de Segunda casa de estilo de
€3M golfe fora do prime, apartamento de primeira vida, reformados com capital,
linha em Lagos/Carvoeiro, branded residence refinanciadores de Golden
modesto Visa pré-2023
Ultra €3M- Moradia T5-T6 nova ou totalmente renovada Segunda casa UHNW, family
€10M em Quinta do Lago / Vale do Lobo, produto office ligeiro, diversificagdo de
assinado por arquitecto, moradia de primeira capital americano
linha na falésia, estate de um hectare em
Melides
Trophy €10M+ Primeira linha sobre o lago ou praia em Quinta Single family offices, riqueza
do Lago, nova construgao Vasco Vieira, estate multi-jurisdicional, principais

de mega-lote, penthouse de marca

O piso subiu. Em 2018, €IM comprava uma moradia de primeira linha na falésia em Carvoeiro. Em
2026, €M compra uma moradia renovada de meio-resort, um branded residence T2 ou um lote com
viabilidade construtiva. Qualquer coisa de primeira linha, assinada ou dentro de Quinta do Lago / Vale
do Lobo comecga confortavelmente acima de €2M.

Produto assinado por Vasco Vieira em Quinta do Lago raramente transacciona abaixo de €10M.
Listagens recentes apareceram publicamente na banda €16M-€22M (Robb Report e JamesEdition,
2025-2026 — nao podemos verificar de forma independente cada conciliagéo délar/euro nessas
reportagens, pelo que devem ser tratadas como sinais de prego pedido no topo, ndo como
comparaveis transaccionais). Os brokers indicam um punhado de fechos off-market por ano na
banda €20M-€30M; n&o existe registo pUblico que o confirme.

2. O Mercado em 2026: O Que os Numeros Realmente
Dizem

¢ Quota de compradores estrangeiros nas transacgdes do Algarve: ~80%. O valor nacional para
2025 (INE, Marco de 2026) foi de 27,6% — o Algarve sobrepondera fortemente em procura
estrangeira.

e Banda de pricing premium: €4.000-€17.000/m? no Triangulo Dourado, falésias de Lagos, bolsas
premium de Albufeira.

e Previsdes de crescimento 2026: +2%—+4% em todo o Algarve, +6%—+10% no Tridangulo Dourado.
As previsdes neste extremo tém um intervalo de confianga mais largo do que a prépria previsao.
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e Sale-to-asking: ~98%—-99% em média; produto-troféu transacciona ao preco pedido ou acima
quando escasso.

e Days on market: ~110 dias para toda a regiao; inferior a 30 dias para produto prime bem
precificado; 90+ dias para stock sobre-pedido.

Os compradores americanos eram menos de 1% da procura estrangeira em Portugal antes da
pandemia; em finais de 2024, ~10% a nivel nacional e uma quota superior no Algarve premium. Voos
directos Newark—Faro pela United, janelas de forca do doblar e rotacdo de mais-valias em ac¢bes
alimentam esta coorte. O Reino Unido continua a ser a maior coorte estrangeira Gnica e domina o
segmento €IM—€5M. Alemaes, belgas, holandeses, franceses e irlandeses preenchem €IM—€3M.

A linha da Sotheby's "$6 bilides herdados globalmente em 2025" vende brochuras, ndo activos. A
transferéncia geracional de riqueza é real; se aterra especificamente no Algarve depende dos priors
geograficos de cada familia. Ndo fundamente uma compra numa narrativa de fluxos globais.

3. Sub-Regides — Onde Comprar

Cobertura curta aqui. Para tratamento completo das sub-regides ver Onde Comprar no Algarve.

Quinta do Lago

Privadamente gerida, com portaria. Trés campos (South, North, Laranjal), academia Paul McGinley,
centro de performance TaylorMade, envelope de desenvolvimento fixo. Leitura idealista de Fevereiro
de 2026: €11.170/m>2. Moradia de entrada ~€2,5M; produto assinado raramente abaixo de €10M.

O que compra: ambiente controlado, revisdo arquitecténica previsivel, risco quase nulo de surpresa
de desenvolvimento adjacente, a maior concentragéo de vizinhos de calibre family-office no sul da
Europa. O que aceita: o maior custo de entrada em Portugal, encargos de gestdo de estate elevados,
planeamento de renovagéo lento, tecto nas dimensdes de lote.

Vale do Lobo

Adjacente a Quinta do Lago. Leitura idealista de Fevereiro de 2026: ~£€7.712/m? — significativamente
abaixo de Quinta do Lago, o que surpreende os compradores de primeira viagem. O desconto
reflecte (a) mais produto dos anos 1990/2000 a precisar de refit e (b) uma gestdo de estate
ligeiramente menos curada. A verdadeira frente de praia € a classe de activos mais escassa do
Algarve e transacciona quase exclusivamente off-market.

Vilamoura

Maior, rica em amenidades, centro da vida iatista do Algarve. Marina de Vilamoura: 825 postos mais a
Nova Marina (68 postos para superiates, 20—40m, 4m de calado) — a Unica infra-estrutura capaz de
acolher superiates no Algarve. Residencial: apartamentos frente-marina, resorts fechados (Victoria,
Old Course), moradias novas incluindo Senses Vilamoura de Vasco Vieira. Entrada €1,5M—€3M para
moradias de resort; penthouses frente-marina podem ultrapassar €5M.
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Lagos

O principal pélo de luxo do Algarve Ocidental. As falésias de Ponta da Piedade sdo a zona-troféu.
Moradias de falésia desenhadas por Méario Martins ali (8 moradias, conclusdo em Abril de 2026)
tipificam a ambicéo actual dos promotores. Cidade real e funcional com marina e profundidade
demografica — ndo um resort.

O Conrad Meia Praia Algarve foi anunciado como um empreendimento da marca Hilton com cerca
de 21 residéncias e janela de abertura em 2027 (Hospitality Net, comunicado de 2024). A imprensa
do operador é a base; ndo confirmamos de forma independente o nimero de residéncias nem a data
de abertura contra um comunicado Hilton de 2026. Tratar como anunciado, ndo entregue.

Carvoeiro

Resort de falésia no Algarve central. O enclave de Vale de Lapa acima das falésias € a morada-troféu.
Moradias de primeira linha T4-T5, 400-500m? construidos, lotes de 1.500-4.000m?: tipicamente
€3M-€7M; primeira linha verdadeira sobre a falésia pode ultrapassar €10M. Atmosfera de dinheiro
antigo, geografia dramatica, nicleo de aldeia ainda caminhavel.

Cabanas / Tavira (Algarve Oriental)

Mais sossegado, mais autenticamente portugués, materialmente mais barato por metro. A oferta de
ultra-luxo é limitada mas cresce. Monte Rei Golf & Country Club ancora a oferta UHNW oriental
(Nicklaus, segurancga 24h; Linked Villas & Clubhouse Residences langadas em Abril de 2026 segundo
The Portugal News). Estruturalmente mais barato, Faro ndo estad mais longe de Tavira do que de
Lagos, e o planeamento da Ria Formosa-leste é genuinamente protector. O terreno-troféu com
desconto face ao Triangulo Dourado vive aqui.

Comporta—Melides (Alentejo, ndo Algarve)

Aparece em qualquer shortlist UHNW séria do Algarve. Comporta saturou acima de €9.000/m2. O
capital rodou 20 minutos a sul para Melides: casas de aldeia €450k—€700k, lotes com mais de um
hectare €1,2M—-€3,5M, nova construgéo contemporanea a partir de €3,5M+. Six Senses Comporta
tem sido mencionado em imprensa de brokers e do trade como um resort préximo com branded
residences e janela de abertura no fim desta década; a declaragao publica mais fidvel esta nas
paginas de pipeline do operador, ndo num langamento de vendas confirmado para 2026. Muitos dos
nossos clientes HNW do Algarve gerem uma carteira dupla (Quinta do Lago primaria + retiro em
Melides).
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Resumo comparativo das sub-regides

. €/m? (méd., prime, Entrada de . L.
Sub-regiao . Produto mais forte Liquidez
pedido) luxo

Quinta do Lago  ~€11.170 €2,5M Moradia frente-lago/golfe Alta

Vale do Lobo ~€7712 €2,0M Moradia frente-praia Alta

Vilamoura ~€£6.000 €15M Penthouse marina, moradia Muito alta
assinada

Lagos ~€5.500 €15M Moradia de falésia Ponta da Alta
Piedade

Carvoeiro ~€5.000 €15M Vale de Lapa primeira linha Média

Cabanas/Tavira  ~€3.500 €10M Apt. boutique primeira linha, Média
Monte Rei

Melides ~€7.000 €15M Estate com hectares e vista Inferior /
de mar iliquido

Os nimeros sé&o fotografias de prego pedido do idealista, ndo medianas transaccionais do INE.
Assuma um gap de 5-15%.

4. Tipologias de Imovel

Moradia no Tridngulo Dourado. T5-T6, 500-800m? construidos, lote de 2.000-4.000m?, piscina,
por vezes anexo de héspedes. O mercado divide-se claramente entre (a) "luxo’ dos anos 1990/2000
a precisar de refit total e (b) novas construgdes pés-2018. Os compradores subestimam
cronicamente o diferencial de custo entre as duas — ver Secgéo 7.

Moradia de primeira linha sobre falésia. Vale de Lapa em Carvoeiro, Ponta da Piedade, partes de
Praia da Luz. O POOC pode impor até 500m de recuo adicional em zonas de eroséo; o DPM reserva
automaticamente os primeiros 50m. O produto de primeira linha existente estéa protegido por
direitos adquiridos e é insubstituivel. Um imével "ao lado" da falésia ndo é um imdvel com vista
garantida para sempre — verifique sobreposi¢cées de POOC e o potencial de desenvolvimento dos
vizinhos.

Casa em resort de golfe. Dentro de Quinta do Lago, Vale do Lobo, Vilamoura (Victoria, Old Course,
Pinhal), Monte Rei, Penina. Revenda forte, yields brutas de arrendamento de 3%—5% antes de gestéo,
crescimento de capital acompanhou ou bateu a regido mais ampla.

Branded residence. O segmento de crescimento mais répido. Produto activo 2026: Wyndham Grand
Algarve Residences (Quinta do Lago), Marriott Residences Algarve Salgados (entrada ~€350k), Westin
Salgados Beach Resort Residences (entrada ~€675k). Conrad Meia Praia (Lagos) e Anantara
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Vilamoura situam-se na categoria de anunciado/pipeline — trate as datas de abertura e contagens
de residéncias como afirmadas pelo operador, ndo entregues. As branded residences transaccionam
com um prémio de 20%—35% sobre produto comparéavel sem marca; esté a pagar pelo concierge,
pelo pool de arrendamento e pela aura de revenda da marca.

Nova construgado modernista. Vasco Vieira é a assinatura dominante (Senses Vilamoura, varias
encomendas em Quinta do Lago, um projecto em Vale do Lobo em Agosto de 2025). Méario Martins
lidera o produto de falésia em Lagos. Pedro Campos Costa e estudios de Lisboa tratam de
encomendas pontuais.

Quinta restaurada. Contra-ciclica. Casa rural algarvia tradicional em 1-10 hectares, totalmente
restaurada, a 15-25 minutos da costa. Oferta limitada porque a maioria das quintas bem localizadas
ja foram feitas. €1,5M—€8M consoante o terreno, direitos de planeamento e acabamento.

5. O Processo de Compra HNW

Advogado primeiro, agente depois

Contrate um advogado de imobiliario portugués antes de fazer uma proposta. Independente do
agente. Fora do painel recomendado pelo agente. Shortlist sério: PLMJ, Cuatrecasas, CMS, Vieira de
Almeida com desks no Algarve; praticas especializadas de Faro/Loulé para trabalho transaccional.
Orcamente €8.000-€25.000 para um Unico activo a este nivel, mais se a estruturagao for complexa.

Checklist de due diligence

e Caderneta Predial Urbana / Rastica — VPT, propriedade, descrigéo fisica.
e Certidao Permanente do Registo Predial — encargos, hipotecas, serviddes.

e Licencga de Utilizagdo — sem ela ndo pode utilizar legalmente o imével como habitag&o e tera
dificuldade em segurar ou financiar.

* Ficha Técnica de Habitagao — especificagao técnica para construgdes p6s-2004.
e Certificado energético — obrigatério a assinatura.

e Conformidade urbanistica — verifique se a area construida corresponde a licenca. O Algarve tem
um longo historico de extensdes nao licenciadas e piscinas ndo autorizadas.

¢ Sem IMI, condominio ou utilities em divida — certificado a assinatura.
e Sobreposigcées POOC / RAN / REN — material para produto de falésia e rustico.

e Convénios de resort — encargos de comunidade, restricdes ao arrendamento, revisao
arquitectoénica.

CPCV — o aviso sobre o sinal

O Contrato-Promessa de Compra e Venda é assinado apés a due diligence e desencadeia o sinal,
normalmente 10%—-30%. O sinal vai directamente para o vendedor. Nao para escrow, ndo para o
notario, ndo para uma conta neutra. E a maior diferenca estrutural face & conveyancing dos EUA,
Reino Unido ou Suiga.
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Se o vendedor incumprir, tem direito ao dobro do sinal de volta (sinal em dobro). Se incumprir, perde
o sinal. Ndo ha fundo neutro. Ndo ha agente de escrow. Se o vendedor estiver insolvente no momento
do incumprimento, "o dobro do sinal de volta" € um crédito judicial sobre uma massa vazia.

Para transacgdes HNW, ndo aceite o default de mercado. Negoceie uma das opgoes:

e Uma garantia bancéaria pelo montante do sinal emitida pelo banco do vendedor a seu favor.
e Um escrow notarial com conta redigida explicitamente no CPCV.

 Libertagéo faseada do sinal vinculada a marcos documentais (ex.: cancelamento final de uma
hipoteca registada, entrega do certificado energético, etc.).

A préatica de mercado padr&o (sinal directo ao vendedor) s6 é aceitavel quando o vendedor é uma
contraparte conhecida e o titulo € demonstravelmente limpo. Ndo é aceitavel para produto em
planta, alienacdes de stress ou vendedores que nédo tenha verificado pessoalmente.

Acesso off-market

Uma quota significativa do stock acima de €5M nunca & listada publicamente. Canais:

1. Engel & Volkers Private Office — assessoria discreta, listagens confidenciais.

2. Portugal Sotheby's International Realty — agéncias em Vilamoura e Loulé.

3. Savills / Quinta Properties (QP Savills) — fortes em Quinta do Lago e Vale do Lobo.

4. Knight Frank — lideranca de Lisboa com cobertura do Algarve, fortes em capital britanico e
asiatico.

5. Christie's International Real Estate — referenciacéo transfronteiriga de troféu.

6. Buying agents independentes — tipicamente avenca + 1,5%—2,5% de success fee. A forma mais
limpa de aceder a pocket listings sem conflitos de canal.

Nenhum agente Unico "detém" o off-market do Triangulo Dourado. Compradores UHNW devem
manter duas ou trés relagdes em retainer com regras explicitas sobre conflitos e aceitar que o
melhor stock aparece em referenciagdes pré-listagem, ndo em portais.

6. Fiscalidade — O Que a Lei Realmente Diz em Maio de
2026

Para tratamento completo ver Impostos e Custos de Compra de Imével em Portugal. Os pontos
especificos para HNW:

IMT (imposto sobre aquisic&o)

Aplica-se a escala progressiva existente. A taxa marginal de topo é de 7,5% sobre o escaldo acima de
€1150.853 quer para HPP quer para ndo-HPP residencial. Acima de €1,15M, a taxa estabiliza nos 7,5%
sobre o preco total.
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"Construir Portugal” / Lei n.° 9-A/2026, de 6 de Margo: esta autorizagdo legislativa — promulgada
pelo Presidente a 2 de Margo de 2026, publicada em DR a 6 de Marco de 2026 — introduz um IMT
plano de 7,5% sobre todas as aquisi¢gdes residenciais por ndo residentes independentemente do
preco, com cinco exclusdes:

1. Comprador ja residente fiscal em Portugal a data da aquisi¢ao;

2. Comprador torna-se residente fiscal em Portugal num prazo de 2 anos (com direito a reembolso
de IMT);

3. Comprador é emigrante portugués a adquirir habitagédo em Portugal;
4. Imbvel arrendado em renda moderada (< €2.300/més) num prazo de 6 meses, por pelo menos
36 meses nos primeiros 5 anos pos-aquisicéo;
5. Comprador em servigo oficial do Estado Portugués no estrangeiro.
Cronologia critica: o decreto-lei autorizado complementar foi promulgado a 12 de Maio de 2026 e
tem de ser publicado em DR até 2 de Setembro de 2026. Até essa publicacéo, o regime plano esta
aprovado mas ainda ndo operacional. Confirme a assinatura se o DL j4 foi publicado e qual o regime

de IMT aplicavel a data da sua aquisi¢do — pode afectar o seu stack entre zero e €100k+ consoante
o preco e o estatuto de residéncia.

Imposto de Selo

0,8% sobre o maior entre prego declarado ou VPT, devido a concluséo.

IMI

0,3%—-0,45% do VPT (urbano). Loulé, Lagos, Albufeira, Tavira, Portimao e Faro situam-se perto do
limite superior.

AlMI

O imposto portugués sobre a riqueza imobiliaria. Adicional ao IMI, aplica-se ao VPT agregado (valor
tributavel, ndo valor de mercado) do imével urbano residencial em todas as detengdes portuguesas
do contribuinte. Escaldes 2026 confirmados (sem alteragao face a 2025):

Pessoas singulares:

Banda de VPT (€) Taxa marginal
Até 600.000 0%

600.000 - 1.000.000 0, 7%
1.000.000 - 2.000.000 10%

Acima de 2.000.000 1.5%

Casados / uniao de facto (conjunto): a dedugéo duplica para €1,2M; as mesmas taxas marginais
aplicam-se sobre o excesso nas bandas €1,2M [/ €2M [/ €4M.
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Sociedades: 0,4% plana até €IM de VPT, 1,0% acima. Jurisdi¢gées da lista negra: 7,5%.
Duas sobretaxas de AIMI a conhecer:

¢ +1,5% de adicional sobre imével detido por sociedade utilizado pessoalmente por accionistas.
Se montar uma estrutura na Madeira ou uma SQ portuguesa e depois utilizar a moradia como
segunda casa, a sobretaxa aplica-se em cima da taxa base corporativa. E um custo
frequentemente omitido nos argumentarios "compro sé através de uma sociedade”.

e Taxa punitiva de 7,5% se o detentor estiver domiciliado numa jurisdicéo da lista negra da Portaria
150/2004 (BVI, Caimao, Gibraltar, entre outras — lista actualizada pela Portaria 292/2025, em
vigor a partir de 1de Janeiro de 2026).

A ideia-chave: AlMl incide sobre VPT, nao sobre valor de mercado. Os VPTs no Algarve correm
tipicamente entre 30%—-60% do valor de mercado, por vezes menos para produto antigo. Uma
moradia com valor de mercado de €5M pode ter um VPT de €15M-€2,5M — dentro das bandas
0,7%-1,0% mas ndo muito acima. Para um troféu de €15M, a banda de 1,5% comeca a morder e a
estruturagcéo corporativa comecga a fazer sentido — mas apenas se conseguir manter-se fora da
sobretaxa de uso pessoal.

Mais-valias na alienagéao

Desde a reforma de 2023 (pés-Hollmann, alinhamento com o TJUE), os ndo residentes sdo
tributados sobre 50% do ganho liquido as taxas gerais progressivas de IRS (tabela do art. 68.°
CIRS, 9 escalbes, taxa de topo 48% mais sobretaxa de solidariedade de 2,5% acima de €80k / 5%
acima de €250k). O rendimento estrangeiro s6 conta para determinac¢éo da taxa, ndo como base
tributavel portuguesa. A antiga taxa plana de 28% sobre 100% do ganho permanece nominalmente
disponivel mas raramente é a melhor escolha.

E um dos factos mais distorcidos no marketing imobiliario. Se uma brochura Ihe disser "nao
residentes pagam 28% plano sobre mais-valias de iméveis portugueses”, a brochura esté a usar
informacao de 2022.

Residentes: inclusdo de 50% as taxas progressivas se o imével ndo for HPP; isen¢éo por
reinvestimento em HPP se o produto for reinvestido noutro HPP na UE/EEE num prazo de 36 meses
(24 retroactivos + 24 prospectivos).

Sucessao

Portugal ndo tem imposto sucessério no sentido classico. Existe um Imposto de Selo de 10% sobre
transmissdes por morte, e descendentes em linha recta e conjuges sédo isentos. Com o Regulamento
Europeu das Sucessdes (eleigdo da lei sucesséria da nacionalidade na escritura e/ou um testamento
portugués registado), Portugal é invulgarmente limpo em sucess&o face a Franga, Espanha ou Italia. A
interacgdo com o imposto sucessoério do pais de origem (EUA, Reino Unido, Suica) é geralmente a
questao mais material.
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IFICI / NHR 2.0

O NHR cléassico fechou a novos candidatos a 31 de Dezembro de 2023. O sucessor IFICI é estreito —
investigacéo cientifica de alta qualificagao, inovagao, start-ups certificadas, cédigos CAE elegiveis.
Pensdes estrangeiras ndo estdo isentas no ambito do IFICI (é a maior ruptura face ao antigo NHR; a
antiga linha "I0% sobre pensbes estrangeiras para reformados” propagou-se em guias
desactualizados e ja ndo é exacta). Para a maioria dos compradores HNW passivos de segunda casa,
o IFICI nao se aplica. Se também estiver a considerar residéncia fiscal portuguesa, trate-o como uma
arvore de deciséo separada.

7. Estruturas de Detengﬁo

Tratamento completo: ver Comprar como Particular vs Através de Sociedade. O resumo relevante
para HNW:

Para uma Gnica casa de luxo detida como segunda residéncia familiar, a detengéo pessoal directa
com elei¢do ao abrigo do Regulamento Europeu das Sucessbdes é geralmente 6ptima. Estruturas
societéarias acrescentam custo (contas anuais, exposicao a IRC, formalidades de transmisséo de
quotas, sobretaxa AIMI de uso pessoal) que raramente se paga ao nivel de activo Unico.

Para uma carteira de trés ou mais activos portugueses, ou quando o planeamento sucessério é
n&do-trivial (casamentos de nacionalidades mistas, filhos menores, domicilios fora da UE com
exposicédo ao estate tax americano), a estruturagao societéaria ou hibrida torna-se vantajosa.

O que nao deve fazer sem aconselhamento especifico: deter através de uma entidade nas BV|,
Caimao, Gibraltar, llhas Marshall ou outra da lista negra da Portaria 150/2004. A taxa punitiva de AIMI
de 7,5% aniquila qualquer beneficio de estruturagéo. Hong Kong, Liechtenstein e Uruguai foram
removidos da lista negra com efeitos a 1 de Janeiro de 2026 (Portaria 292/2025), estreitando a lista
mas nao abrindo a porta.

8. Concierge, Marinas, Aviacio

Marinas

¢ Vilamoura — 825 postos mais Nova Marina (68 postos para superiates, 20—40m, 4m de calado).
A Unica marina capaz de acolher superiates no Algarve.

e Lagos — totalmente apetrechada, ~460 postos, calado menor.

e Albufeira — ~475 postos, escala recreativa.

e Portimao — porto comercial mais marina, calado maior, menos curada.

A compra de posto (concesséo de longo prazo) em Vilamoura é possivel mas limitada e cada vez
mais apertada. Contratos anuais de médio prazo sdo o caminho HNW mais comum, em pacote com
tripulagéo e abastecimento.
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Aviagao

Aeroporto de Faro (FAO/LPFR) — aviac&o internacional e privada completa, Omni Handling 24/7.
Ligacdes sazonais directas de Newark (United), Londres, Dublin, Genebra, Zurique, mais ligagdes
anuais a hubs europeus. Aeré6dromo de Tire — pequeno aerédromo privado perto de Vilamoura,
utilizado principalmente por helicépteros e aeronaves ligeiras. Helicoptero Faro—Quinta do Lago /
Vale do Lobo / Vilamoura é um voo de 6—10 minutos e um movimento rotineiro no pico de Veréo.

Concierge

Maduro mas fragmentado. Enquinta, Algarve Luxury Concierge, Holiday Breeze (com oficiais de
protecgao pessoal opcionais), Revigorate. As branded residences (Wyndham, Conrad, Anantara,
Marriott) incluem concierge na fee de gest&o. Avalie cuidadosamente o tratamento de dados se o
operador agregar multiplos agregados HNW — calendario, viagens, listagens de fornecedores, rotinas
domésticas s&o inteligéncia operacional.

9. Arquitectos e Renovagéio

Estudios activos no topo: Vasco Vieira Arquitectos (Almancil) é a assinatura dominante no luxo
algarvio moderno. Méario Martins (Lagos) lidera o produto de falésia. Pedro Campos Costa para
encomendas pontuais. Estldios boutique de Faro / Loulé tratam de restauragdes tradicional-
contemporaneo.

Benchmarks de custo de renovagéo (2026)

Ambito Custo por m? construido
Refresh cosmético (pintura, equipamentos, cozinha ligeira) €500-€800
Renovacgéo padrao (cozinha, casas de banho, acabamentos) €1000-€1.500
Reabilitagao estrutural completa €1.500-€2.500

Nova construgéo de luxo (padrédo Quinta do Lago / Vale do Lobo) €3.000-€4.500

Nova construgao troféu / arquitecto assinado €4.500-€7.000+

Honorérios de arquitectura e engenharia: 6%—10% da obra, por vezes mais para encomendas de
assinatura. A Lei n.° 9-A/2026 corta o IVA para 6% em construgéo e reabilitagédo residencial
elegiveis para venda <€660.982 ou arrendamento <€2.300/més — uma poupang¢a material no
extremo acessivel, mas a maioria das novas construgées de luxo em Quinta do Lago / Vale do Lobo
nao vao qualificar por excederem o limite de preco. Confirme a elegibilidade do ambito com o seu
arquitecto e consultor fiscal antes de incorporar a taxa de 6% num orgcamento.

Calendarios de planeamento

e Footprint licenciado existente, apenas obras interiores: 3—9 meses.
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e Ampliagdo dentro do planeamento existente: 9-18 meses.

e Nova construgao em lote licenciado existente: 18—36 meses do arquitecto as chaves.

e Nova construgao a exigir alteragdo de planeamento ou PIP: 24-48+ meses, frequentemente mais.

Seis municipios no extremo prime (Loulé, Faro, Albufeira, Lagoa, Lagos, Tavira), cada um com

velocidade e disposic¢éo diferentes. Loulé (Quinta do Lago, Vale do Lobo, Almancil) é o mais

procedimentalmente pesado; Tavira o mais pragmatico.

10. Pipeline 2026 — Anunciado, Nao Entregue

Empreendimento Localizagéo Estado Notas
Senses Vilamoura Vilamoura Vendas Vasco Vieira; trés tipologias
activas
Ponta da Piedade Villas Lagos A concluirem  Mério Martins; 8 moradias de falésia
Abril 2026
Wyndham Grand Quinta do Activo Filiagcdo na Registry Collection
Algarve Residences Lago
Marriott Residences Salgados Activo Entrada ~€350k
Algarve Salgados
Westin Salgados Beach Salgados Activo Entrada ~€675k
Resort Residences
Conrad Meia Praia Lagos Anunciado Marca Hilton; abertura segundo afirmacdes do
Algarve operador; verificar contagem de residéncias e
data face a comunicado Hilton actual antes
de assumir
Six Senses Comporta Comporta Anunciado / Pipeline do operador; langamento de vendas e
pipeline datas de abertura variam na imprensa do
trade — confirmar directamente com o
promotor
Linked Villas & Algarve Langado em Campo Nicklaus; seguranca 24/7
Clubhouse Residences Oriental Abril 2026
(Monte Rei)
Spatia Melides Melides Activo Estate de 170 ha
Cabanas Garden / Cabanas / Activo Posicionamento de primeira linha sobre a Ria
Fortaleza Residence Tavira Formosa

O produto branded-residence e pré-construcao tem historial de atraso no Algarve. Inclua clausulas

de atraso de construgao (tipicamente 6 meses de grace, depois penalidades por dia) no CPCV.
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Verifique o registo de entrega anterior do promotor. Os comunicados de operadores séo activos de

marketing, ndo compromissos de projecto.

11. Sinais de Alerta no Topo

1.

Lacunas de proveniéncia. Uma quota significativa do stock troféu tem extensdes n&o
licenciadas, piscinas ndo autorizadas ou inconsisténcias de footprint entre a Caderneta e o
registo. Levantamento liderado por advogado é inegociavel.

. "Luxo" envelhecido a precisar de refit total. Muitas moradias dos anos 1990/2000 vendidas

como luxo tém domética falhada, casas de banho datadas, humidade crénica, terragos
fissurados, vaos de vidro simples, piscinas perto da renovagéo. Orgamente €IM-€2M de refit em
cima de um pedido de €4M para comparabilidade honesta com uma construgdo nova.

. Constrangimento de planeamento de primeira linha. As sobreposicées de POOC mudam. O

potencial de desenvolvimento dos vizinhos importa mais do que a vista imediata.

. Convénios de resort. Cada estate fechado tem revisao arquitecténica e restrigcdes ao

arrendamento préprias. Uma moradia que ndo possa ser arrendada de curta duragéo é

materialmente menos liquida.

. Surpresa de AIMI. Trés ou mais activos portugueses através de uma Unica pessoa ou casal

frequentemente cai na banda de 1,0% no segundo ano — e uma estrutura societéaria de uso
pessoal acrescenta 1,5%.

6. Variancia de qualidade construtiva. Pequeno nimero de empreiteiros excelentes, longa cauda

de mediocres. Arquitecto primeiro, depois deixe o arquitecto liderar a selecgdo do empreiteiro.

7. Atraso em planta. Clausulas de atraso de construgéo no CPCV. Verifique a entrega anterior.

8.

Dividas ocultas do vendedor. IMI, condominio, agua, electricidade podem ligar-se ao imével pos-
concluséo se ndo forem certificadas a assinatura.

9. Timing cambial. Compradores fora do euro devem pré-organizar FX com um especialista. Numa

compra de €5M, o spread face as taxas de retalho bancéarias & de €50k—€150k.

Para um tratamento mais completo do risco estrutural e das mitigagoes precificadas, ver O Guia do
Comprador Avesso ao Risco. Para a dimensé&o especifica do conflito de agente, ver O Que a Maioria

dos Agentes Imobiliarios Nao Lhe Vai Contar.

12. Vender no Topo

As saidas de troféu e ultra-luxo comportam-se de forma diferente do mercado mais amplo.

Calendario. 6 a 24 meses é realista para uma moradia limpa de €5M+ no Triangulo Dourado a
preco de mercado. Produto mal precificado fica indefinidamente.

Estratégia de pricing. Pricing Unico disparado por um agente experiente funciona melhor do que
redugdes iterativas. Cada redugéo sinaliza fraqueza a uma piscina fina de compradores.
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 Painel de agentes. Dois ou trés agentes (um internacional — Sotheby's, Engel & Vélkers, Knight
Frank, Christie's; um especialista do Algarve — QP Savills, Fine & Country, Berkshire Hathaway).
Exclusividade no topo é rara excepto por razdes de confidencialidade.

e Preferéncia por off-market. Vendedores acima de €5M tipicamente correm uma janela off-
market de 60-120 dias primeiro.

e Activos de marketing. Drone, twilight, video de estilo de vida, plantas, ficheiro arquitectonico,
copy em inglés/aleméao/francés sdo o minimo.

¢ Planeamento fiscal na venda. N&o residentes: inclusdo de 50% & escala de IRS (ver Secgéo 6).
Planeie o0 ano de venda e a estrutura com o advogado e consultor fiscal com 12+ meses de
antecedéncia. Se esta entre tratamento IFICI e residente padréo, o timing da alienagdo afecta
materialmente o liquido.

13. Nuances Legais no Topo

RAN / REN / Natura 2000. A RAN protege terra agricola; a REN protege terra ecologicamente sensivel.
As reformas do direito de solos de 2025 facilitaram construgdo em terreno rastico em alguns
cenérios mas excluiram explicitamente zonas RAN, REN e Natura 2000. Um lote parcialmente
RAN/REN significa reclassificagao plurianual ou aceitar a restri¢ao.

Recuos de praia. O DPM reserva os primeiros 50m a partir da linha maxima de preia-mar como
dominio publico. Os planos POOC adicionam bandas de recuo (até 500m em sectores propensos a
eros&o) e ditam densidade, altura, ambito de renovag&o. Nova construgdo directamente sobre a
falésia é praticamente impossivel de licenciar; o produto licenciado existente é a Unica via realista.

Afectacgdo a habitagao acessivel em terreno ristico. O enquadramento recente exige que grandes
empreendimentos novos em terreno rlstico afectem uma quota a habitagdo publica ou acessivel. Os
resorts de luxo existentes estao protegidos por direitos adquiridos; os novos enfrentam
procedimentos de exclusdo da RAN.

Legitima e o Regulamento Europeu das Sucessdes. A sucessdo portuguesa reserva uma porgao da
heranga para conjuge e descendentes em linha recta. Compradores domiciliados em paises de
liberdade testamentéria (Reino Unido, EUA) devem eleger formalmente a lei do pais de origem via o
Regulamento Europeu das Sucessdes no testamento e registar um testamento portugués que refira a
eleicéo.

Beneficiario efectivo (RCBE). Os adquirentes societarios devem declarar os beneficiarios efectivos
dltimos. Os advogados conduzem due diligence reforgada (origem dos fundos, origem do patriménio)
em transacc¢des acima de €200.000; ao nivel HNW espere KYC abrangente de padrao bancério.

14. Fecho — O Que Fazer Este Trimestre

O Algarve tornou-se mais caro, mais internacional e mais legalmente complexo nos Gltimos cinco
anos. O lado da oferta ndo mudou: Quinta do Lago nao vai crescer, Vale do Lobo n&o vai crescer, a
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zona de falésia de Lagos é constrangida pelo regulador, Monte Rei tem inventario de lotes finito. E

simultaneamente a tese para a classe de activos e a tese para a cautela a entrada. Compre a coisa
certa uma vez, com a estrutura legal e fiscal certa, e fique com ela. O mercado recompensa paciéncia

e pune pressa no topo.

Cinco coisas que importam mais do que o copy da brochura:

1.

Escolha a sub-regido por estilo de vida e uso, ndo por prego por metro. Uma moradia de
€11k/m? em Quinta do Lago que visita quatro semanas por ano é pior do que uma moradia de
€5k/m? na falésia de Carvoeiro em que realmente vive.

. Advogado primeiro. Depois agente. Depois estrutura. Ndo inverta esta ordem. Negoceie o

mecanismo de sinal do CPCV (garantia bancéria ou escrow) antes de assinar fosse o que fosse. A
pratica de mercado padrédo & um risco estrutural.

. Subscreva a realidade da renovagao. Os compradores subestimam cronicamente o gap de

custo entre produto dos anos 1990 e construgéo nova ao padrdo actual. A moradia envelhecida
de €4M raramente é mais barata do que a construgéo p6s-2018 de €6M quando o refit é
honestamente precificado.

. Trate o AIMI como custo estrutural de detengéo. Incluindo a sobretaxa de +1,5% por uso pessoal

se for por via societéria e utilizar o activo. Orgamente 9% em cima do titulo para aquisi¢éo,
depois 1%—1,6% recorrente do valor do activo por ano em detengéo completa.

. Planeie a saida a entrada. Cinco anos de hold minimo para superar a fricgdo de round-trip. A

estruturagéo fiscal no ano de venda importa. A regra de inclusdo de 50% na alienagéo é a sua
verdadeira saida apés impostos, ndo o ganho bruto.

Se ja assinou um CPCV com sinal directo ao vendedor sobre um activo acima de €1M, é essa a

chamada a fazer esta semana — ndo no préximo trimestre.

Leitura relacionada

Comprar como Particular vs Através de Sociedade — quando faz sentido societéario ao nivel HNW
e quando lhe custa a sobretaxa de 1,5% de uso pessoal.

Onde Comprar no Algarve — tratamento completo das sub-regides com sobreposi¢des de estilo
de vida e investimento.

Impostos e Custos de Compra de Imdvel em Portugal — escalbes de IMT, contas de AIMI, detalhe
da Lei 9-A/2026, exemplos trabalhados de mais-valias.

O Guia do Comprador Avesso ao Risco — quadro de risco de sete categorias com mitigagdes
precificadas.

O Que a Maioria dos Agentes Imobiliarios Nao Lhe Vai Contar — os conflitos estruturais no
ecossistema de agentes do Algarve e como neutraliza-los.
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Como a 2nd Haus Pode Ajudar

A 2nd Haus é uma consultora do lado do comprador. Para compradores HNW e UHNW que entram no

Algarve a partir de €1M+, conduzimos uma engagement em retainer que cobre:

e Acesso off-market através da nossa rede de agentes independentes em Quinta do Lago, Vale do

Lobo, Vilamoura, Lagos, Carvoeiro e costa oriental — sem conflitos de canal.

Negociagao de CPCV incluindo linguagem de garantia bancéria e escrow notarial no mecanismo

de sinal.

Modelagao fiscal e de estrutura de detengéo em colaboragéo com os seus assessores em

Portugal e no pais de origem — incluindo a armadilha de uso pessoal do AIMI e as exclusdes da

Lei 9-A/2026.

Subscrigéo de renovagao com benchmarks por m? realistas e selecgao de empreiteiros liderada

por arquitecto.

Trabalhamos com modelo de honorérios transparente (avenga mais success fee com tecto) e nao

recebemos comissdes de agentes do vendedor. Para discutir uma busca especifica ou auditar um

activo que ja esteja a avaliar, contacte-nos em hello@2ndhaus.pt.

Fontes

Primarias

Lei n.° 9-A/2026, de 6 de margo — Diéario da Republica
Portal das Finangas — IMT Jovem

Banco de Portugal — LTV, DSTI e limites de maturidade
DL n.° 76/2024, de 23 de outubro — DR (PDF)
Regulamento UE 2024/1028 — EUR-Lex

INE — Estatisticas de Pregos da Habitagao ao Nivel Local

Comentario profissional / especializado

PwC — IMT novas tabelas praticas 2026

Cuatrecasas — IVA reduzido e beneficios fiscais a habitagao

OCC — IRS tributacéo das mais-valias imobiliarias auferidas por néo residentes
QP Savills — Algarve Luxury Residential Market Report Jan 2026 (PDF)

Antas da Cunha Ecija — comentario ao DL 76/2024

Mercado / leitura adicional

idealista — Quinta do Lago luxury living and property prices

idealista — Algarve branded residences 2026
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mailto:hello@2ndhaus.pt
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/lei/9-a-2026-1068965400
https://info.portaldasfinancas.gov.pt/pt/apoio_contribuinte/IMT_Jovem/Pages/default.aspx
https://www.bportugal.pt/en/page/ltv-dsti-and-maturity-limits
https://files.diariodarepublica.pt/1s/2024/10/20600/0000300031.pdf
https://eur-lex.europa.eu/eli/reg/2024/1028/oj/eng
https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine_destaques&DESTAQUEStema=55534
https://www.pwc.pt/pt/pwcinforfisco/flash/imi-imt-e-selo/imt-novas-tabelas-praticas-imt-vigorar-janeiro-2026.html
https://www.cuatrecasas.com/en/global/tax/art/reduced-vat-tax-benefits-housing
https://occ.pt/pt-pt/noticias/irs-tributacao-das-mais-valias-imobiliarias-auferidas-por-nao-residentes
https://quintaproperty.com/wp-content/uploads/2026/01/QP-Savills-January-2026-Market-Report-2.pdf
https://adcecija.pt/decreto-lei-76-2024-23-outubro-alteracoes-alojamento-local/
https://www.idealista.pt/en/news/lifestyle-portugal/2026/04/27/258-quinta-do-lago-portugal-golf-beaches-and-fabulous-homes
https://www.idealista.pt/en/news/luxury-real-estate-in-portugal/2026/02/18/73786-algarve-branded-residences-luxury-wellness-and-coastal-living-in-2026

e Hospitality Net — Hilton signs Conrad Meia Praia Algarve

e The Portugal News — Monte Rei Linked Villas & Clubhouse Residences launch
e Boat International — Vilamoura Nova Marina

e Vasco Vieira Arquitectos

e Senses Vilamoura

e Engel & Vélkers Private Office

e Sotheby's International Realty — 2026 Luxury Outlook Report

Verificado contra CANONICAL_FACTS.md (2026-05-15). Este guia é fornecido apenas para fins
informativos gerais e ndo constitui aconselhamento legal, fiscal, financeiro ou de investimento. As
posicdes sobre IMT, AIMI e direito de planeamento estédo sujeitas a alteragdo;, verifique a lei actual
com um advogado e consultor fiscal portugueses qualificados antes de transaccionar. A Lei n.° 9-
A/2026 contém cinco exclusées ao IMT plano de 7,5% para ndo residentes e o decreto-lei autorizado
complementar tem de ser publicado em DR até 2 de Setembro de 2026 — confirme a posi¢do a data
da sua aquisicéo.

Ultima actualizacéo: 15 de Maio de 2026.
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https://www.hospitalitynet.org/announcement/41014108.html
https://www.theportugalnews.com/news/2026-04-21/from-announces-the-launch-of-the-linked-villas-and-clubhouse-residences-at-monte-rei-golf-country-club/1010535
https://www.boatinternational.com/boat-presents/vilamoura-nova-marina-portugal-algarve-superyacht-port
https://vascovieiraarquitectos.com/about
https://sensesvilamoura.com/
https://www.evprivateoffice.com/
https://www.prnewswire.com/news-releases/sothebys-international-realty-releases-2026-luxury-outlook-report-shows-luxury-residences-leading-the-years-real-estate-market-302655246.html

